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 مقدمـــــــة
؛كقلصاا   ةدا ككجلم ع ااة،ك  عنااسكمىاال يكدلة اا ركدافاايكة اا ركد فااود ك دلاا  مكلماا مكمن  ااةك  مااةل
كعل هااا كللهدف اااوكك،كفقااا بااا لة وردلمااا مككلملااا بك ةاااكمااا يكل ااا وكدلااا  م ك ظهاااوكدكمهمااا  علباااوكم  اااوك ك
عاعك قا مكك ةاوكبا   ل ا عع نكمانكلجامكدلظك قا ك لصا وع نك،فىا نبق نك  ل  ىا م كجعلهمك لك،دلإ ى ن
ا"م  ــا ج  ب ــح   ال  م  ــل  ا   ون  ب ــح  ت  " و   ع لاا مةناامكلفاايكك جاام
 اة  ي ــح  ل  ا   ة ين ــز   ون  ن ــب  ل  ا  و   ال  م  ــل  " ا  لعاا ل   قاا مكك،1
ك2.ا"ي  ن  د ل  ا  
للةااة،كفبعاا كلنكن  ااركدلب ااو ةكلعاا ةكفاايكم اا ع ةكمخكن ال ااع  اا رك ككدصاا وككلأخاامكملن ااةكدلماا م ك
لناا نكل كدلمةااوعركىلاا كدلملن ااةكدللاايكك،فنااوركدلملن ااةكدلةو  ااةكلة لااركبظهاا وك،بملن ااةكجم ع ااة ككم لقااة
ك، ةاود كعلا ك اي كمةااوعدائث وك كلىاث بلاةكلا كعلا كىاب مكدالنا نكك، اخوك دةا ك  ةاو كبها لصاةكلخ 
دللصاو ك ككبها ك لةا عداةقكى دوله ك ككص ةبه ل ن نكفك فيكدللمل ك   كد صمك  نكم  ععكل كمعدةم،
كك  ملنه كم ةو دك   نكلنكلن نكعل  كوق بةكمنكلة ك  ك،ب نمكمب  وكف ه ك فقكدلق   ن
 جاا كك ملناا كلنثااوكماانك ااخوكعلاا ةاا نكك،دىاالث   ك جاا ركصاا وركلخااويكللماا ملنك  اا  كغ ااوك
ناامكناا نكك، اا فك  كمع  ااك  كم   ااكدلنك خصااوكلناامكماا همكجااع  ك  نكك، دةاا كدل اا  ع،كف لعاا  كدلمااء كل ااي 
ككدلمل  ل ك و ن كفيكك،ل كم ل ع ك،م همكم لن كعل كدل   ع
،كىاكلنكدل اا  عكلصاا قكدلم قاا اركنماا كلناا نكفاايكدلعقاا ودركعلاا ك وكدلملن ااةكدل اا ئعةكوغاامكل هاا كلاا
دلنث اوكمانككدلعقا وكفايكفايكما ركدل ا  عكملبوع ا ك ا ككدعلبا ودرلع ركك،ق مب لعق وكدل  ئعكلنثوكمنكدلم 
ىاااال ءم،كداىاااالعم مك كداك ب عااااةكدلعقاااا وكلخلااااقكعاااا ركى اااان ارك لعق اااا دركع اااا ،كنماااا كلنكد ة اااا ن
 لةاا عكدلاام ك جعاامكداك،فاايكدلجعدئااودلث ااودركدلم جاا  ركفاايكدلل ظاا مكدلعقاا و ك ككداخاالءمكىلاا كب لإضاا فة
 ككككككفيكغ  ةكدللعق   كددلعق وكدل  ئعكلموكدللصو كفيك ك
ك م اا مكدل ااون  ككوغبااةكدخاالء كبىااببك،قلصاا    دىااركب ل ظاا مكدلمة اا كل دل اا ئعةككدلملن ااةلعلبااوك ك
كىلااا كىع قاااةك ااا   ك،كمااا دللصاااوف رك د عمااا مكدلااا دو ركعل هااا كدىااالقودوعااا مكعك،كماااىااالة  ركم هااا فااايكدا
كككككة اااجك جااا   كم ل اااوركبنثاااورك،ىاكل هااا كب لاااركلماااودك دقعااا كاكم ااا وكم ااا ك ىاااب بكنث اااورك،هااا بك لةااا عدا
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مناانكلنك ناا نكلاا ك  وك،ك دمعلبااوكك عق و ااكماا ك جعلهاا ك عاا   كك،لاا كعماانك   اامقاا كلىاالموكى كك،فاايكبء  اا 
ىخضاااا عكىاااال  ركدلمااااء كدللاااايك اااالمكف هاااا كغ ااااوكل اااا ك  ظااااودكل ب عااااةك اااام كدلملن ااااةكك،قلصاااا   كمهاااامد
 ا   كىلاا كعوقلااةكغ لباا كماا كك،دلم ال ع نكلق اا  كمع  اةكبىااببكلىا   همكفاايكدلةقا قكعلاا ك ةاسكدل ااي 
ك م  كعل كدل ج كد نممك داىلة  ردلعق وكدل  ئعككىلثم و دىل ءمكد
،ك نكع   اااةكدلم لااا كعااا مكىعم و ااا ى م لهااا ك ككىلااا غ لبااا كمااا ك ااا   كدركجااا  كدل ااا  عكفااايكدلعقااا وكف ك
ب لإضا فةكىلا كماا ك ولبا كك،علا كدل ا  عك مماا كلا كنا نكم لناكقمكبملنا كلنا نكب ب عاةكدلةا مكلنثاودلمىال
 لةاا عك كلةو ااةكدل اون  ك خضا عكبعضااهمكلم ا ئةكدلابعركدلآخااوكفاايكلماوكدللملاعك دا ادل ا  عكمانكلق 
ككككدلمء كعل كدل   ع كلإضودوكبمص لحدىل كك   كفيكلة  نكنث ور م كبةصصهمكدل  ئعة،ك
كب لعقا وك لةا علءكدلمل ةاةك دل ىا ئمكدلق     اةكدلىابمكةا مك لمةا و فايكم ضا ع  دلبةجكدل ودىةك ك
 او كمانككدلمولباةدللصاوف ركبامكنامكد عما مك كك،فقا ك لةا عاك قصا ك  ا كةاقكدا كك لث   كفلوركدل   ع
عل اا كدلم ااوعكك ك ةااوو اامدكماا كلناا   كفلااوركدل اا  ع،ك كث االك ىاالثم و دلةاا عكبهاام كدلملن ااةك ك لءكدل ااون  
ك1دلما  يكمانكدلقا   نك2/716دلم  ركك ج  كفيكجة ك،دلجعدئو كفيك ص ص كدلم ظمةكللملن ةكدل  ئعة
بالمـال  الانتفاعلحسن ،كنم كله كلنكلضعكللإ دورك  قضيكبم ك لي:"ك للأغلب ةكل ض كلنكلخل وكم  ود
ماانك ةااسكك1/616دلماا  رككر"،كنماا ك صاا   دل ااون  كجم عاا ك ظ ماا ك ىااو كةلاا كعلاا كخلةاا  ككالشــا  
سـبيل  دكفايكوك"كلل ون  كدلم نك ملن نكعل كد قمكثءثاةكلوبا عكدلما مكدل ا ئعكلنك قاوككبم ك لي:دلق   نك
كك    "همدكدلم مبكالانتفاعتحسين 
ثااوركنلى ودناا كم ا كك،علا كلةىانك جا ك لةا عكب لما مكدل اا ئعل ظا مكدابدلم اوعككد لما مماا ك با نكك اامد
ب لما مكك لةا عدا ككىال ءمداىالعم مك كدالايكلخلاقكفايكدلملن اةكدل ا ئعةكع ا كدلكدلإ ان ار ككدللعق ا در
ك فيكظو  كى ئة كل  مكفيكلة  نكنث وركدلليكق كلث   كفلوركدل   ع،ك ك
ماانك اام ككمهماا كد  كدلم و ةااةكفاايكمة نم ا كلنكجااع   اا عكدلقضااكفايدل ظااوككبعاا كد لباا  يقا كلةاارك ك
كككككككك؛ لةااا عكبهاااا كمااانك اااو كدل ااااون  دامة  لاااةكبكخ صاااةكمااا كلعلااااقك،لملن اااةكدل اااا ئعة  كملعلاااقكب  دلقضااا
دلنث اوكمانكدلعقا ودركدلةءة اةكدل ا ئعةككة اجك جا ك مص لحكدلمء كعل كدل   عكعل كىلب كس  عنكم 
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 لةاا عكبهاا ،كب لإضاا فةكىلاا كدلمااء كعلاا كدل اا  عكفاايك و قااةكداكدخاالء هماامك  لودجااعكى ل جهاا كبىاابكل ك
مبا  يكلج و اةكلبقا كم لقاةكك لةا عك بقا كللقا   ن،كنما ك جا ب اوقك  ىا ئمكداةا اركنث اوركفايكجهلهامك
  نكك ىلا كملن اةك ا ئعةكبا نكدل وثاة،كدلام نك  بقا نكدلما مك ا ئعفللةا مكك،بىاببك فا ركصا ةبه كلىا  در
ك لة عكب  عل كل ظ مكداكدالة ق
مكىل كج  بكىل ةكمب  اوركضفه ك ك، ممكل مكدلىل  ركدلمخ لةكللم ل   لة عكب لعق وكدل  ئعكدا
لما كك،  قلاةكللملن اةدلغ اوككدللصاو كىال ةك،ل كغ اوكمعلا  رك،معلا  رىا د كن  اركى دوركك، دورلعم مكدلإ
  ها كك،د لم م ا  دئاورك ض عك ودىل  ك كمكخ وجك،كفهيدلهبةن لب عك ككدللصوف ركدلم   ةكىل ك قمكدلملن ة
بىابك قامكملن اةكدلةصاةكدلملصاو كف ها كك كىةا يكصا و  اكلعاك،دل ا  عفلاورك لةا عكلث ا  كاكلةقاقكدا
كك ل كلج بيكع  ك،،كى د كن نك و ن كفيكدلم مىل كدل  و
عانكك، لعقا وكدل ا ئعكلث ا  كفلاوركدل ا  عب لةا عكءلدللصاوف ركدلم   اةككعل كىل ةك ودىل  لقلصوك ك
ك،ىااال ءماىاالعم مك د لةااا عك دا،كنةااقكداةقاا قكع   اااةكلصاال ةكملجعئاااةكعاانكدلملن اااةلول ااابك و ااقك
كككككككككككل كة  ع   ك،ى د كن نكو   كوىم  ك، لو ننك،ةق قكع   ةكلبع ةكلول ب ك
دلجعدئاو كمانككلل او ع لة عكب لعق وكدل  ئعكفايكد مننكدل ظوكىل كل م ةكم ض عكدا :أهمية الموضوع
ك )ل ب قي( عمليكك) ظو (كعلميك،ج  ب ن
ب لعقاا وكدل اا ئعك اا كفاايكةاا كمدلاا كمءمىااةك لةاا عكدلل ااوقكلم ضاا عككداك):علمية(نظريــةأهميــة -1
ةق قاةك امدكدل ا عكمانككىلا ة جكمانكخاءمكللا كدلمءمىاةك منانكدلل اوقكك لم ض عكدل   عكب ج كع م
دل ظاوكىلا كدل ا  عككعلا لقا مكك،دلم اوعكدلجعدئاو كدعلما   علا كلىا سكمق وباةكك؛ لود كفيكد ما دمدا
ل ا كلىال بكغ اوك كك،ة لاةك  وئاةكمهلها كدلاع دمك ل ا ك، ضع كغ وكموغ بكف ا كب علب و ةكمنكعد  ةكىلب 
  ىلثم وكد م دمكفيكى  و دىلمودوكف  ك كمنكة جكداكب ا لم مغ وكج  وك كك، لللملكع   ك
فمانكدلمهامكى ود كدل ظا مكدلقا    يكلهام كدلملن اةك   و ا كك،ةكدلعق و ةكدل ا ئعةكلها كلةنا م ن نكدلمل ك
كك،كفلبااوعكل م ااةكدل ودىااةكدلع مااةكللمجلمااعك دل  لااةكلةق ااقكدلم ةعااةكدلخ صااةك صااة به ك دلمصاالةةفاايك
د ةناا مكدلم ظمااةكلهاام كدلملن ااة،كفاايكى اا وك ظاا مكدل اا  عك لةناا مك هاا كلىااع كىلاا كدلن اا كعاانكفاايكل
كدلعق و ك
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ك لةا عكب لعقا وكدل ا ئعبا  خوكدابم ضا عكدل ا  عكب جا كعا م،ك ككدلبا ةث نكد لم مقل ككنم ك ءةظ
 ظااا مككل ااا  مىاكب ااانمكعوضااايكخاااءمكك،اك ااالمكدلل اااوقكىل ااا  ك،ك)عل ااا كدلب ةاااجكد لاااعفااايكةااا   كمااا ك(
 ا ئعكلث ا  ك لة عكب لعق وكدلداىلة  رك كوغمكلنكداك،ل كدلقىمةك،م دمل كد ك،ل كدلةق قكدلع   ةك،دلملن ة
عمل  كد م دمكدللايكلبقا ك ا ئعةكلةلاورك   لاةكاكلقامكك،ك ندلقىمةكمثءعنكل م ةككقمفلوركدل   عكاكل
ودىاةكعل ا كفا نكد ماوك ةلا جكىلا ك ودىاةكدل ا  عك  كك للة مكىل كملن ةكمةوعرليكلقىمك كلعنكد م دمكد
عك لةا ما ك لعلاقكب ادلم ال ع نكف دلصع ب ركدلق     ةكدللايكل دجا كدلماء كمعمقةكلإبودعكنمكدلعودق مك ك
 ك ل ضا حكنامكملاكعل كض  كةق قةكدلملن ةكدل ا ئعةك خص ئصاه دلةل مككدقلودحمعككب لعق وكدل  ئع،
كب ل وحك دلب  ن 
ن اةكلصابحكلنك امدكدل ا عكمانكدلملكب علبا وفايكل م اةكدل ا  عكمدلا ككنلنما: (تطبيقيـة)عمليةأهمية -2
،كنما ك ا كدلةا مك ىلموكلم رك   لةكل صامكىلا كد ةةا  كفايكبعاركد ة ا ن كك،  ل وك  م كبع كدلآخو
دلعا ئليكلىا ع كعلا كبقا  ككدللم ىا ،كة جك ب عاةكدلمجلماعكدلجعدئاو كدلق ئماةكعلا كثيدوكفيكدل   عكدل ك
ودكمىال نودكىلا ك وجاةكل ا ك علباوكقىامةكدللوناةكفايكبعاركدلم ا  قكلماك،م دمكدللونةك  ئعةكب نكدل وثاةل
كك دجلم ع  غ وكمقب مك ك
ل اا ئعكلعلبااوكلمااودك لةاا عكب لعقاا وكدبماا كف هاا كللاا كدلملعلقااةكب اك،باامل كفاا نكمع لجااةكقضاا   كدل اا  ع ككككك
ك فاااقم  ق اااةكمخللااا كدلإ ااان اركدللااايك  وةهااا ك كدلم ضااا عك كمااانكلجااامكلىااال  كدلضااا  كعلاااك،مهمااا 
ك ليكلةوضه كمل لب ركدلل م ةدلكدللة   ر كدل ص وكدلق     ةك
علاا ككدلمل دضااعكهاامدكدلعماامىاا  مكبل قاا وكدلإمناا نكج  اا دككعماامكدلب ةااجك، ب اا  كعلاا كماا كىاابق
ك دقاااعدللااا كعكلصااابحك ةاااورك ةىااا كب علبااا و كفااايكدلعقااا ودرك ظااا مكدلقااا    يكلل ااا  عل ضااا حكةق قاااةكدل
كقلص    جلم عيك دادا
لم ضاعكدلبةاجكلعا ركلىاب بكم ضا ع ةككدخل ا و  عا  كىاببك :الموضـوع لاختيـارسـباا والـدوا   الأ
كك  خص ةكل مه :
كلةلاوركمانك جا  كدلنث اوكمانكدلعقا ودركدل ا ئعةكمع لاةك غ اوكمىالة  كم ها ك،ما كلمللا كدلة ا ركدلعمل اةك-
كردلإ ان اكلىال  كدلضا  كعلا ك ام ك ا ع كىلا ،كما ك  عدلمء كعل كدل اعبئ كعل كلصبةركك   لة،
ككلإ ج  كدلةل مكدلممن ة 
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لعمااا مك  صااابكم ضااا عه كةااا مكخلصاااةكهااا ركدلقضااا ئ ةكدلمدلجكةكلمااا مم و ةااادلكنثاااوركدل عدعااا رك-
مجااا اكخصااب كلل ودىاااةكك لهاامااا كجعك  لةااا عكب لعقاا وكدل اا ئعلعماا مكدللصااو كدلم   اااةكىلاا كدا كك،دلإ دور
كمنكى ن اركق     ةك عمل ةك دجبةكدلبةجك دللمة و ث و ك كللمك دلل ق ب،
فايكج  ابكمهامكب  اةكدللعماقكلنثاوكك،دل ودى ركدلملعلقاةكب لملن اةكدل ا ئعةك دىلنم مم دصلةكدلبةجكك-
  لة عكب لعق وكدل  ئع ككم  ك دلملعلقكبن ة ةكدا
 كااالكع كةكم ضااااادوىةكفيك اااااادلملةكللوغبةف ع  كك،دلبةجكم ض عكدخل  ولم كدلىببكدل خصيكفيكك-
ك،  ااااادلقضكه ىل كقركدلليك ل وك ااااا ى  مكفيكمة  لةكى ج  كةل مكللإ ن اركدلع  ك،ج  بكعمليكمة  
  ك دلمجلمع ك كدفوكد مص لحككدلليكل عنسكعل كةم  ة ك
 يكاااىل كل كم  ك كك، مهمكلى  اكل وحلنكك كدل ودىةخءمكم ض عك ممنككعملر :إشكالية الدراسة
ةكااااادلعق و كن ةلللمك ااااال ظ مكو كع  اااادل ى ئمك دلآل  ركدلق     ةكدلليكلقو  كدلم وعكدلجعدئكدعلب و مننك
ك لة عكد مثمكب لعق وكدل  ئع؟نة لةكبلةق قكداكىل  ركدل ون  كدلم ل ع نلدل  ئعةك ك
كدلل ل ة:كدللى  ار لأى ى كعل كم كىبقك  وحككككك
كك لة عكد مثمكب لعق وكدل  ئع؟كركوغبةكدل ون  كفيكدا مكلةققكقىمةكدلمه  أك-
ك؟دلمعل  رك غ وكدلمعل  ركدل ون  كب لعق وكدل  ئعكعنك و قكدلإ دوركد لة عن  ك لمكك-
كككك لة عكب لعق وكدل  ئعك؟كءل يكصةةكلصوف ركدل ون  كدلم   ةكم كمك-
 لةااا عكنكىااابمك  ىااا ئمكدا  ااا كلب ااا ك،لعمااامكدل ودىاااةكعلااا كلةق اااقك ااا  كلى ىااايأهـــدال الدراســـة : 
مجلمع ن،كل كلغلب ةكم هم،كل كع  كى ةاود كلةا  مككل ون   كفلوركدل   عكمنك و كدب لعق وكدل  ئعكلث  
 لةا عكد مثامكبهام كدلملن اة،كب لإض فةكىل كلة   كدلمع ق رك دلعقب ركدلليكلق كة ئءك  نكداك،بمل ك
كدل ااا ئعكب لعقااا و لةااا عكقكدلآود كةااا مكدال ع ااةكدلماااء كعلااا كدل ااا  عكبنااامكمااا ك  جاااوكعااانكعااا مكل دفااا ك
ك د ضودوكدل  جمةكعنكمل ل ءله ك كىد و  ك ك فيكلىل كد غلب ةكدلم ل بةكق     ،كك،لةق قكدلإجم ع ك
دلعلم اةكدللايكللن مامكف ما كب  هاا كدلم ا   كجملاةكمانككدعلما  ىاةكدوك ب عاةكدل كدقلضارك:المـن ا المتبـ 
دلام ككالتحليلـي المـن اكدىالخ دمعلا ككدلب ةجكف علم ك،عك م كد  و ةة كللإج بةكعنكى ن ل ةكم ض
ل صا وكدلملعلقاةك مخللا كدك،مانكخاءمكلةل امكدل صا وكدلق     اةكدلم ظماةكللملن اةكدل ا ئعة ظهاوك
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مااا دمكىعد ك ااامدكدل ااا عكمااانكد كدلجعدئاااو كلةل ااامكى  ىاااةكدلم اااوع لةااا عكبااا ،ك كىااابمكداب لعقااا وكدل ااا ئعك ك
ملا ك ككلمن ا الوصـفيبـاةك  ىالعلامكدانما كك؛دلعقا وكدل ا ئعكىال ءمدىالعم مك كد دلآل ا ركدلملبعاةكفايك
ملا ك،ك كدللصاو كف ا ةكلةنا مكدلإ دورك ك لةا عكب لعقا وكدل ا ئعكبها  كمعوفا اركدامنكخءمكوص كى ان
دلقاااودودرك كنااامدكد ةنااا مك،ك كظماااةكللملن اااةكدل ااا ئعةك دلعقااا ودل صااا وكدلل اااو ع ةكدلم علمااا  كعلااا كب ا
 ك  لإض فةكىل كدلآود كدلةقه ةكدلمخللةةبك،ئ ةكدلملعلقةكب لم ض عدلقض 
ةكللملن ااةكد ةناا مكدلم ظمااماانكلجاامكلب اا نكل اا وكدلقاا د  نك ككلمن ا التــاريخيبــاكىاالع  ةنماا كلاامكداكككك
 د  ع ااا  ك ظاااوركعلااا كة ضاااو كك،لةهااامك ااامدكدل ظااا مكلنثاااوك،دلمخللةاااةدلعصااا وكدل ااا ئعةكعباااوكد عم اااةك ك
ك لب اا نكلإظهاا و و ااة،كغاامكلنكدل ودىااةكل ىااركمقوك، بــالمن ا المقــارنكنكدلب ةااج ىاالعدكنماا مىاالقبل ،ك ك
كك دلمصو خ صةكدلل و عكدلةو ىيك كك،دلمق و ةم ق كدلم وعكدلجعدئو كمق و ةكب لل و ع رك
حكعلاا كلىاام له كل كماا ك صاا لك،ىاالن نك اام كدل ودىااةكمقلصااوركعلا كدلملن ااةكدل اا ئعةك:نطــاا الدراســة
دلقىامكدلودباعكمانكدلقا   نكك ا ك،خا وكبها كقا ك ظمها كدلم اوعكدلجعدئاو كفايكقىام،ك كداخل ا و ب ل ا  عك
ك ل كم ك ىم كب ل   عكدلإجب و ك،دلملن ةكدلم لونةكاك  خمكفيكى  وكبةث  ب لل ليكدلم  ي،ك ك
 لةااا عكب لعقااا وكدل ااا ئعكىااا  كلنااا نكعلااا كضااا  كد ةنااا مكدلع ماااةكدلم ظماااةكم ضااا عكداجاااةك مع لكككك
،ك57-75ك:د ماوكوقامكجا  كبها دللايككدل  ئعةد ةن مكدلخ صةكب لملن ةك كك، عم مكدلإ دورك دللصوف ر
ك:دلق   نكوقامكل مه ،ك بعركدل ص وكدلملةوقةكفيكع ركق د  ن،كالمتضمن القانون المدني الجزا ري
يحــدد كالــ ي،ك506-05وقاام:ككدلل ة اام كدلموىاا م،ك ك1المتضــمن نــانون الأمــطن الوطنيــة،ك20-20
،كب لإضااا فةكىلااا ك2كة التابصـــة للدولـــةشـــروط وكيفيـــاة إدارة وتســـيير الأمـــطن الصموميـــة والخاصـــ
  ق د  نكمخللةةع ركفيككدلليكج  ر ظمةكللعق وكدل ص وكدلم
لغلبها ك ل ا  مككىاكلنك،ملعلقاةكب لملن اةكدل ا ئعةدلوغامك جا  كدلع  ا كمانكدل ودىا رك :ساة السابقةار الد
كعلمااا ردىااا ركدللااايكدوكمااانكل ااامكدل  كك،صاااةكعلااا كمىااال يكدلل اااو عكدلجعدئاااو خ ك،لمااا مكدل ااا ئعقىااامةكد
 :عل ه 
                                                 
،ك07،كدلع  كجكوكجكج،كلمع مك دلملممدكالمتضمن نانون الأمطن الوطنية،ك2005/05/52،كدلم وخكفيك20-20دلق   نكوقم:كك- 1
  2005/05/02دلم وخةكفيك
يحدد شروط وكيفياة إدارة وتسيير الأمطن الصمومية ، ك0520/05/45، كدلم وخ كفي ك506-05دلموى م كدلل ة م  كوقم: كك- 2
  0520/05/05،كدلم وخةكفيك04،كدلع  كجكوكجكجكوالخاصة التابصة للدولة،
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كل و ةاةكوىا لةك نلا ود ،كللب ةثاة"،كك– ودىاةكمق و اةكك–دلمه  اأركىامةك"كقمع   اةكبااك:الدراسـة الأولـ -
لقا ك كك  اأر   ايكقىامةكدلمهك، لةا عكب لعقا وكدل ا ئعفايك ىا لةكمانك ىا ئمكداكردللايكبةثاك،نة امكة ا ر
فق كك،دلث  يكلم كدلب بك،لمه  أرىل كم   ةكدكركدلب ةثةكفيكدلب بكد  مل وقك،ج  ركدل دوىةكفيكب ب ن
با كدلم اوعككىةكمق و ةكبا نكما كجا  دوك ج  رك م كدل ك، قض ئه د لث و  ك ك كقىمةكدلمه  أرك ل   لركلن 
ل مككب علب و ا  ركبا ك او عل  كدل اود كجا كما كبا ن كك،   نكدلما  يكةا مكقىامةكدلمه  اأردلجعدئو كفايكدلقا
كمنك ظمكقىمةكدلمه  أر 
دلةصاامكد  مكماانكفاايكك لمثااملى ىاا  ،ككد هاا كل   لااركجااع لفاايكك  ودىااةكدلب ةااجللاا دخمك دوىاال  ك ككككك
 نمانككخالء  جا كداكىاكلنك،دل ا ئعكعانك و اقكقىامةكدلمه  اأر دوركدلعقا وكب كدلملعلق كك، مدلب بكد 
ككككك دلم كل سكل كمةمكفيك ودىليك،ىءميمعكدلةق كدلإكنك دوىةكدلب ةجكج  ركمق و ةلكفي
مةما  كللب ةاجكك،"،ك ودىةكمق و ةىلعم مك د  دوركدلم مكدل  ئعد،"ك يكنل بكبع  دنك:الدراسة الثانيةك-
فاايكدلقاا   نكدلمصااو ك دلةقاا كدلإىااءميككم دضاا عكل ظاا مكدلملن ااةكدل اا ئعةك،كل اا  معباا كدلوةماا نكمةماا 
 مكدل ا ئعكفايكدلل ظا مكدلل او عيكدلماكىال ءمد ككىالعم مد ل   مككدلق   نكدلةو ىيكفيكمق مةكدل ودىة، ك
فاايكل ظاا مكمااعكدلإ اا وركىلا ك  وكدلقضاا  كدلةو ىاايكك،دلةقا كدلإىااءميلإلةا قيكفاايكدلقاا   نكدلمصااو ك ك د
لكدلعاا مكفاايكى دوركدلماا مكدل اا ئعك   كل ااوقكىلاا كدلمباا بعاادلمبةااجكد  م،ك ككفاايكدلماا مكدل اا ئعكلعم مىااد
لخة ا كمانكلللةو ىايكلبةاجكفايك ىا ئمكدلقا   نكدثامكعاوجكلك،م مكدل  ئعى دوركدلل ليكلغلب ةكدل ون  ك ك
ككة ركمب لكدلإجم عكفيكى دوركدلم مكدل  ئع 
 دلملعلقاةكك،مى ئمك  ق  كع   ركل خمكفايك  ا قكدلبا بكد  مكمانكبةثايل   مكدلب ةجكب للةص مككككك
كدلام كبخاء كم ضا عك دوىال  ك،ةىاكل  كل   مكدلإ دوركب لم مكدل  ئعكبصةةكع ماك،دلم مكدل  ئعب  دورك
مةاا  وكاكلاا خمكفاايك ودىاال  ،ك  اايكب ةااجكل اا  مكنكدللنماا كك، ئعكفقاا دل ااكدلعقاا و ىاال كدلضاا  كعلاا ك
ككككك  ودىةكدلمق و ةكفيكدلةق كدلإىءميك دلق   نكدلةو ىي
،كعبا كدلل  ا كناودع للب ةاجكك،"ى دوركدلم مكدلم  عكفيكدلل و عكدلم وباي"ملعلقةكباك:لدراسة الثالثةاك-
ك ل ااا  مكد  مك  ااا قكةاااقك، ودىاااةكفااايكبااا ب نل ااا  مكدلب ةاااجكدلك ل و ةاااةكل  ااامكدلااا نل ود كفااايكدلةقااا ق
فقا كك،ةصامكدلثا  يلما كدلك،فايكدلةصامكد  مكم ا ك، لة عكب ك ةةظ دادل و  كفيكل ب وكدلم مكدل  ئعك ك
 ل اااوقكك  فع ل اااةك  وكدلق ضااايكدالةااا قيدلإ دوركدلمعلااا  ركللمااا مكدل ااا ئعكبااا نكل م اااةكدلل ظااا مككل ااا  م
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د  نود ا ركدل ا  عكما مكدل ا ئعكبا نكىالب  ركدلإجما عك كركدلوكدى ىلا ككدلثا  يكللأ و ةاةكبا بدلكدلب ةاجكفاي
غ اوككدلإ دورة اجكبةااجكفايكدلةصامكد  مكم اا كفايكىال  ركدل او  كدلم ال عكبخصا وك،كدلإجبا و 
وركدلماا مكدل اا ئعكفاايكى اا وكد ىنود اا ركىك ودىااةبخاا ركفاايكدلةصاامكدلثاا  يكدلمعلاا  ركللماا مكدل اا ئع،ك ك
ك دل   عكدلإجب و 
م كلعلاقكخ صةكف ك،لى ى  كفيكبةثيكددلليكلع كجع كودىةكدلنث وكمنكدلع  صلق كل   لرك م كدل وككككك
ىاكلنك ام كدل ودىاةكجا  رك فاقكك،ركغ اوكدلمعلا  ركلا دوكدلإ دوركدلمعل  رك ةةظكدلم مكدل  ئعك كب لإ م ه ك
عانككدخالء مانكدلمىا ئمكعانكدلقا   نكدلجعدئاو ،ك  ا كل امككنث اودلدلق   نكدلم وبيكدلم ك خلل كفيك
فاايكةاا نكلنكبةثاايكبل ىااعكك،فاايك ودىاال كعلاا كى دوركدلماا مكدل اا ئعكدخاالونكدلب ةااجكنماا كلك، ودىاال  
،كب لإضا فةكىلا كلنكدلب ةاجكقا مكم ه كلعما مكدللصاو  كك، لة عكب لعق وكدل  ئع ى ئمكدال  ممكجم عك
مقلصاوركدل ودىال  ككبخء ،كجب و ل ىعكل  ممكدل   عكدلإب ودىل كلل ممكدلم مكدل  ئعكبصةةكع مةك ك
ك  كدل   عكدلع   عل
المصنـون و  ، صـل تم يـديقىمركدل ودىةكىل كب ب نك ىابقهم كك،دلإ ن ل ةكدلم و ةةكللإج بةكعنكككك
دلملن اةكلللعو ا كبهامدكدل ا عكمانكن نكمانكدلضاو و كل ا  مك امدكدلةصامكفك الملكية الشا صة" ماهيةبـ:"
ل ظا مك ام ك،ك كقكدل او  كف ها لة   ك ب عةكة قض ئه ،ك كد و  ك ن ة ةكمص منوك ع  كعنكغ و  ك ك لم ك
دلبةاجكفايك  لا كع ا ك ىال ع بكما ك لد   مك  امدكدلل اخ وكاك منانكفهامك ك  نك ام كدلمةاك نك،ن اةدلمل
ك  ودىل  
 لة ع كب لعق وكى سك ب عة كلعم م كداعل  كلك،ب ب نكم كدل ودىة كىل  في كلقىكعلم  كدلب ةجد ككككككك
قىم   ك كك "لصقار الشا   عن طريا أعمال الإدارةنتفاع باالا  الباا الأول مصنونا بـ"فج  كك،دل  ئع
ى دورك"ىل ككل وق  ثمكك،"عنك و قكقىمةكدلمه  أركى دوركدلعق و"مدلةصمكد  كفيككىل كفصل نكل   ل  
ك فيكدلةصمكدلث  يك"دلعق وكدل  ئعكعنك و قكد غلب ة
،كتصرل"أعمال النتفاع بالصقار الشا   عن طريا الا  بـ" سوماو  جاء م ،الباا الثانيلم  كككككك
دللصوف ركدل دقعةكعل كةصةك لة عكعنك و قكدا" كد  مكل   ل   كف  ،ك ض  كىل كفصل نقىم    كل ك
ك دللصوف ركدل دقعةكعل كةصةكمةوعر" لة عكعنك و قكداخصص  كدلةصمكدلث  يكلا"ك،ك ك  ئعةك"
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 التمهيديالفصل 
 الملكية الشائعة ماهية
نتفا ا الكارب ل ب ل  ا ر ا  سا  خ  الدراساو يا   ار قباخ ضا ا   ا ر الب ا   البداياو   آثرنا  يا     
تبيااا ن  بي تهااا  الالبياااو الكااا   و  الت ااار  ملااا  افهااا   أن ناهاااد لهاااسة الدراساااو  ااان ضااا خ  ،الكااا   
ال با   التا  تان    ب لاساتي  ، با ق  الالبيا   الفار  بينها   باين ال  ن نياولالاب   ال خو  ت حاي 
تن ااي   باا ن لابااد  اان الب اا  ياا  ،بهاا  الانتفاا اهااسة الالبيااو  يهاا  اتكااب لا  التاا  قااد ت هاار  نااد 
الالبيااو الكااا   و لالاب اا  الثااا ن و بدايااو  ااان ال حاا را  ال دي اااو، ثاا  الف ااا  اتساا ا    ااا لا ملااا  
 .  الا   ر ال  ن ن ال ح  
 الأولالمبحث 
 تبيان طبيعتها القانونيةالملكية الشائعة و  فهومم
 اااو لا رياااو ال بي  الالبياااو الكااا   و لالا لاااب ال خو،افهااا   ب ااا  اهاااسا ال بداياااو سااانتن  خ يااا    
 ف    الكريك الاكت ا ل الا لب الث ن و.يتبي ال  ن نيو لهسة الالبيو نت ر  مل 
 الملكية الشائعة مفهومالمطلب الأول: 
لالفرا ال خو، ثاا   ق ن ناا   ا اا    لغااو  لدراسااو ت ريااف الالبيااو الكاا   وتهخ ان اارا ياا  اساا    
أساب ب ي ا  و، يح   ن تبي ن ا در الكة الالبيو  ن  يره  لالفرا الث ن نض ا ي  ا  يايز هس
 و.لالفرا الث ل ان ح   
 لأول : تعريف الملكية الشائعةالفرع ا
  أولا: تعريف الملكية الشائعة لغة
يا  يايا  هاسة الادار  ايكعا ا  ييها ،  ن ايب يا ن كع ا     ان ا ر يا  لسا ن ال ارب  ي ا خ ابانخ قا     
بااخ ياازل اناا  ببااخ  ت ااخي : مسا باا ن ياا  ياياا  الاادار ريقاا خ الزهاا لا ا ااز خ، أي لاايب با ساا      
 يزل انه .
  اكا ا باخ  اسفالكا     كا ا  لا  ال لاب    سه  ك    أي  ير ا سا   ، ن ايب  يا  الكا ل    
 . لك  ير ا ز خس
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،  هاا  كيااي ع لي كياايع  لي كااريبين ييهاا مسا ب ناا   ايكاات   ن  ياا  دار أ  أرا ساا يد : ه اا  ايتعكع اا ي  ع ن  أب
 .الدار كعي  و بينه  أي ايكع  وي  ،  هسةبخ  ا د انه  كعي   ل  ب ييه ]  
 1
: باا ن اكااترب   لاا  ي ساا . ا اا  ييالااك هاا  ن الااداري   –،  كع اايع ع ن  ،  اعكاا    :   كياايي    –لكا اعو الكاا لي  
 ي  خ مكترى دارةي  ل  الكٌّي ا.
 : تك ربع  يي   ل  ي تعس  ا ة الري ن ي  الك ل –. لتك يع عو لمْكت   و ي  بسا: مكتعرع بع 
 لاعْلكَّيِّ يو: الاك رك ي  ك ل اك ٍا لجو كيي  لي 
 .الاكترك الابه  ل  ي دد  لالاك ايو: الك   ي  
 2
يهاا  كاا    مسا  هاار  تفاار ،  أياا ز  ،اكاا ا  كااي   وكاا ا الكاا ل يكااي  :  سيب اللغااو ل ياا  تهااياا 
    3 ، أي تفر  يي .ر ق رة ان لبن ي  الا ل يكي  يي ت  خ: ت   يرة ك    اكي    ،  
  اصطلاحا: تعريف الملكية الشائعة ثانيا
 : تعريف الملكية الشائعة في الفقه الإسلامي1
ا  ي تا ى  لا    ا   الاكا ا بننا :ت رياف ايلاو ال با   ال دلياو  ان 138ي ل ي  الا دة     
 يار سلاك  ان ال  ا السا ريو ملا  باخ يازل  ان أيازال ال ا خ   ،السادبكا   و ب لن اف  الربا   
 4ان  لا ب ن أ   ير ان  خ .
ال  او السا ريو ملا  باخ يازل  ان : ال  او الكا   و بننها  ،ان الايلاو 138ب ا   ريا  ال ا دة     
أ  الاكااا  و  اي ااا ا ال  ااا  ،ي ل  اااو السااا ريو هااا  ال  اااو الكااا   و ،ال ااا خ الاكاااتركأيااازال 
اكاا  و   اان  ياا    اادا ااو  لاا   ي لازر ااو الاكااتربو  اان  ياا  بااخ    ،الاكااتربو لا ي ااد اكاا 
  5. ايا ا ال    ير اك  و، بخ اكتربو بين الكرب ل
                                                 
،الايلد الث ل  ،ال ب و ال ل ، دار  "لسان العرب"ان  ر اتيري   الا ري، ابنأب  الفحخ يا خ الدين ا اد بن ابر   - 1
 .303  ،1118بير  ،  ، در
 .303،  2004، ، ال ب و الراب و، ابتبو الكر   الد ليوالوسيط""المعجم ، ربيوايا  اللغو ال  - 2
  و.02/3ل02،  8004بير  ، ، دار م ي ل الترا  ال رب ، " تهذيب اللغة "،ا اد بن أ اد الزهري أب  ان  ر - 3
، لسلسلو الدراس   ايلو الي ا و اتس ايو ،"المال الشائع في الفقه الإسلامي " إيجار، ا زن ا ب ح  ب حان  خ  ن  - 4
 .17  ،1004،  زة ، يلس ين، ي ني  التربيو، ي ا و الزهر ، بليوالايلد الس ب   كر، ال دد الث ن  ،اتس ايو و
  .نفب الاري   نفب ال ف وان  خ  ن  - 5
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ا ادد،   بيازل نساب   يار ا اين     ا  ت ل ابا   رف ب ا الف ه ل الالبيو الك   و بننه :  ها    
لاادار  ااث  اكااتربو بااين  تباا ن بااخ سرة  اان ال اا خ الكاا    اكااتربو بااين ياياا  الكاارب ل، ياا سا ب ناا  ا
بن ايب ا اين  الاسات ث ر، يا ن لباخ  ا اد  انه  الض اب يا  باخ سرة  ان سراتها  د ن ضاسو أكض  
 1انه  .
 : تعريف الملكية الشائعة عند فقهاء القانون 2
   تينيااب ن اايب بااخ  اانه  د ن ياارز  لكاا ل  ا ااد،  يااو الكاا   و هاا  البيااو  اادة أكااض  الالب    
ي  بخ سرة  ان سرا   ، ي لا لك ي  الكي ا يكترك ه   ب ق  الا ك بخ ب در   ت  ي  هسا الك ل
بخ يالك   و ت ادر بنسابو  ،،  لا يضت أي انه  انفردا بن يب ا دد ان هسا الا خالا خ الك   
 له  يزل ا دد ان الك ل ا خ ال  .ة النسبو لا ي  بلبن هس  ،ان 
، لن الا لاك ها  ، لا ت د البيو ك   وب لكربو ا د  ا تب ريلكض  لي  ي لالبيو الت  تثب       
 2.رب ل الات دد نليب ه  الك  ،ت    ن أكض  الكربواس ا تب ري كض   ب  تب ره الكربو 
 لسا  يالب  أبثار  ان كاض الت  ت    ل  ا خ ا ين ب :ت رف الالبيو الك   و  ل  أنه  ه  
تتنا  خ هاسة الالبياو ال ا خ الكا    بلا   يار ان سا ، أ اا   ااا  باخ كاريك، يي ااا   لا    ااو  ا اد،  
ك   ااو يا  هااسا ال ا خ،   اان ث او يبا ن ا اخ  ا  الكاريك ها  هاااسة ال  او الك   ااو، ي ا  الالبياو 
  3. د ن أن ين س  الا خ سات  ،ETOUQ(-)STRAP     ل  الا خ الك    ه  السي ين س  
،  يا  ي ا رب  ادة أكاض    ا   سا   بي او  ا ادة  لا  نفاب   لاو ق ن نياو الكاي ا ي تبار 
كاريك   ات  الكا   و يا  باخ ، باخ يالاك باخ ن أن يضت بخ انه  بك ل افارز ييا د  4 ،الالبيو
أن لكاا ل اال باا  ل اادة أكااض  د ن بااسلك يباا ن هااسا اي نااب اناا  ب لااسا ،  لا تتربااز ياا  ال اا خ   
 ،، بخ يت دد ن يب بخ كريك ان الن  يو الا ن ياو يا  سا  ال ا يت دد ن يب بخ انه  ا دي  يي 
                                                 
 . 17، الاري  الس ب ،  ا زن ا ب ح  ب ح - 1
للنكر  الايلد الض اب  كر، ا ا د ،  875/ 825ة المواد من ، حق الملكي" في القانون المدني،ا اد  زا  الببري - 2
 . 7  ،3   ،3004، ا ر،  الت زي 
،  2004، انكنة الا رف، ا ر،  ، اليزل الث ان، حق الملكية "الوسيط في شرح القانون المدني بد الرزا  السنه ري، -3
 .481
  4- sseH ettigirB-ennA te , nollaF- « , nomiS eiraM tiorDliviC  , »noitidé 7 aD ,l, zol ,siraP ecnarF 3002 ,  ,p 751.
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تت ااين   اا ال اا ك ياا  الكااي ا  اا دة  نااد بدايتاا  تب اا  يباا ن لاا  الن ااف أ  الثلاا  أ  الرباا ،  ي
 1.لا درة
  ا  ن ايب باخ ا  ا    ايو  اين الا  ن با ن  ، ايراث   دد ال  ن ن ن يب باخ  ار ي ن ب ن 
 .دا تبفخ ال  د بت ين   و بخ كريكأا  مسا ب ن   ،  ل 
كاي ا د ن أن ي ادد ا يكتري  دة أكض     را  لا  ال أن اث خ ،ي    لو ل  ت ين ال    
 قاد يارى  2ا  ل  ي   دليخ  لا   يار سلاك. ،، ي ل خ أن تب ن ال   اتس  يون يب بخ انه 
   ء  ا  ك  ر  ش  َ م  ه َف  ك  ل َن ذ م  َ ر  ث َك  أ  وا  ان  ن ك  َإ  " ف َ:ق لا  ت ا ل  يسار ا  لا  حا    ال با ، الف ها ل  لا  هاسا 
الثلاا  يي اا   ب ساااو ياا  ي اارر ن ياا  قساااو التربااو  ااين يباا ن اتضاا ة لاا   ات اادد ن  3."ث  ل ََث  ل  ي ا  ف  ََ
ضا ة يا  سلاك  اد  ان ها لال اتلن ال ارآن الباري  لا  ي ادد ن ايب باخ  ا   ،بيانه   لا   يا  التسا  ي
   ااخ الاكاارا اليزا ااري  4،،  بااسلك ي تباار ن كاارب ل ب لتساا  يالثلاا ، ياا ن النثاا  تنضااس اثااخ الااسبر
ت تبااار  ...:  ااا  يلااا بااان ال ااا ن ن ال ااادن   381يااا  ال ااا دة  التااا  نااا  ليهااا  ب ل   ااادة ال اااسب رة، 
 ال   اتس  يو مسا ل  ي   دليخ  ل   ير سلك. 
  نطاق وجود الشيوع :3
 لااا  تن اااي   اقت ااارا  ن بااا ن الاكااارا قااد   ال  ااا   ال ينياااو ال االيو،ياا  باااخ  الكاااي ا ي ياااد قااد
 ،ل ادة أكاض   نتفاا االا ا  بأن ي  ا  كاض  الانتفاا ا اثا خ الكاي ا يا   ا   الالبياو الكا   و،
نتف ا الاك ا باين الكارب ل يا  الاساتثارا     الا أ  5،ن الا    له  ياي  يي ب  ا لا ك     بي
الراحاااا   اسااااتغ خبيفيااااو حااااب   ، الاتحااااان18-11 رقاااا : يااااو الان  ااااو ب اااا ن نالف  يااااو اليا  
                                                 
 .01  ،1004 ،، ا ردار الي ا و اليديدة" الحقوق العينية الأصلية "، ا اد  سين ان  ر، - 1
 .10.  1004، ، الابتب الي ا   ال دي ، ا ر"إدارة المال الشائع والتصرف فيه"، أ اد ا ا د ضليخ - 2
 ان س رة النس ل. 48الآيو  - 3
ال ب و ال ل ، ا ب و الني ح اليديدة،  التقنيين المغربي "،قوق العينية في الفقه الإسلامي و " الح، ا اد مبن ا ي ز - 4
 .448،  0118، الاغرب
 .808 ، 8004 ،اتسبندريو، انكنة الا  رف، " الحقوق العينية الأصلية "، نبيخ مبراهي  س د - 5
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 2دا اا ،  نتفاا االا هناا   اا   ،1ت ديااد   اا   الانتيااين   ايباا ته  الف  يااو الت ب ااو ل  اا ك ال  نيااو 
اان ال اا ن ن  4-111،  هااسا  اا  ن اا   لياا  ال اا دة الارتفاا  ب اا  ياباان أن يباا ن الكااي ا ياا   اا  
ي  ا  الت ا د   ب لارتفا  أ اده   ي نتفا ا ،رتف  كرب ل  ل  الكي الك ال   ر الاي اع  ا  سا الادن  ب  له :  
 ن  قف الت  د  لا ل و أ د ه لال الكرب ل يي ل  ا ق ي  لا ل و الب قين .أبا   ن،يلا ل و الب ق
أ  ادنيو  اث ، مس ت اب  أ ا اخ  ،كض ا ن ي بكربو تي ريو ن  خابا  قد يني  الكي ا  ن 
 ،3اال بااو  لاا  الكااي ا بااين كاارب ل الكااربو الان لااو ب ااد ت اافيته  بااخ  سااب ن اايب  ييهاا الكااربو 
 ل  ت بي  ي  قساو الكارب   ال  ا اد الات ل او ب سااو ان ال  ن ن الادن   122الا دة تن   ي 
 الا خ الك   . 
 سا باا ن الاباادأ الا  اا خ باا  ي حاا  أن الكااربو ت اا ي   لاا  كض اايته  الا ن يااو مباا ن ار لااو ياا
سلك ان أيخ ات لب   هاسة الار لاو التا  تفارا  يا د كاض ا نا ي يات  الت   اخ ا ا  ،  الت فيو
يا  م ا ر   ،استثن   الادينين، ي ن ن    ت بي  هسا الابدأ لا يب ن ملا بكبخ ن  ي  ا ايهو الدا ني
   قو الكرب ل ب لغير، أا  بض     قو الكرب ل ب حاه  باب ا، يا نه   ي تبار ن كارب ل  لا 
أن  ن يااو للكااربو، ض  ااو   ن اار الكض اايو الا ب سااتاراراان ثاا  ياا  ياباان  اا ايهته  ،  الكااي ا
  4لا يابن الت س  ي  ت بي  . الاستثن ل
ل ادة أكاض  ، ييارى ي ها ل التكاري  ال حا   أن  بي او  لا كااالل ا  الكض ا  ل ب لنسابوأ اا  
ال ا  الكض ا  ين سا  بيانه  ال   الكض   لا تس ف ي  ي ل  ا ا  للكاي ا،  يبارر ن سلاك بانن 
بنسبو   و باخ  ا اد  انه  ييا ، ب يا  لا يابان أن يب ا  اكاترب  بيانه    ل ا  أن ال ا  الكض ا  
                                                 
الأراضي  استغلالكيفيات يحدد شروط و  0804 ك   38الا رخ ي   30-08ان ال  ن ن رق :  23ا دة ألغ  با يب ال - 1
 الانتف ا،  ي  ت  ت  يخ    0804 ك   18 بت ريخ الا رضو ،72ج.ر.ج.ج، ال دد ، الفلاحية التابعة للأملاك الخاصة للدولة
 ان .   08 ي  ن الا دة  ااتي زالدا   مل     
،   ، بليو ال  ي  ال  ن ن اسبرة لنيخ كه دة ا يستير ،" إدارة أنواع الشيوع في القانون المدني الجزائري "،لوت ات  سهي - 2
 . 2،  4804، ي ا و أا اد ب قرة ب ارداب
: ت ريخ الت ايخ، w424412/liatedelcitra/elcitra/moc.maagra.ww ،إدارة المال الشائع"" ، بد الرزا   بد الله- 3
 .2804/08/78
ال ل   ال  ن نيو ، بليو أ ر  و لنيخ الدبت راة ي  ال    ، "إدارة المال المشاع في التشريع المغربي"،  بد الل يفبرازي  - 4
 .1،  1004-7004،، الاغرب، ي ا و ا اد الض اب الايتا  يو  الاقت ديو
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، ي ناا  ل ن ساا  ، ي ناا  ين ساا  بااين ا لبياا ، أ اا  ياا  ال  لااو التاا  يباا ن ييهاا   ياار ق بااخ ل ن ساا  ق بااخ 
 1ي ب  الب  ك     كنن  كنن ال   ال ين .
س ايو يير ن أن الكي ا قد يب ن أيحا  يا  الادي ن  نادا  يت ادد أ ا  ب تأا  ي ه ل الكري و ا
ر، ييثبا  له ا  ديان اكاترك  ليا ، ديان ا اين يا  س او كاض ، ب ا  لا  با ا كض ا ن بحا  و لآضا
يبا ن باسلك لباخ  ا اد  ان البا   ين   او كا   و يا  هاسا الادين، أ  يا    لاو تا ي  كاض  ادين  
يا    لاو متا ف  ا خ كاا   ، قاد يبا ن كاترك لل رثاو،  ب ا  لكاض آضار، يينت اخ هاسا الادين ب ا  ا
أين يثب  دين  ك     لف  دة الكرب ل يا  س او  ان تسابب يا  اتتا ف، ييبا ن باسلك لباخ كاريك  انه  
 2  و ك   و يي .
ملا  أن ي ها ل الكاري و اتسا ايو ي تبار ن أن الاادي ن لا  ي ا د الضا ف باين الف هاين سابب هاسا 
ي ها ل التكاري   يارى، يا   اين لا ت ال  لن تن سا  ملا  أيازال ا تب ريوأ  ف  ت بخ ال ساو لب نه 
أ اا الا اثليااو،  مسا  يباا  لات ااددين  يباا  لهاا  ا ز ااو  ب  تب رهاا أن الاادي ن ت بااخ ال ساااو  ال حاا  
  3أ  آ  ده .  ، ليه  لتا ثخ أيزا ه 
أن ل اا ، ياا  ياباان الكااي ا لا يي اا  ملا بااين كض ااين أ  أبثاار يالااك بااخ  ا ااد  اانه  نفااب ا   
 ا  الانتفا ا  اث ، لنه ا    اين اضتلفاين، يا سا با ن كاض يالاك يي ا  الكاي ا باين  ا  الالبياو  
 لا  نفاب ال  ا ر، يا  ايا خ لن ي تبار الكض اين كاريب ن  نتفا ااآضار  ا   يالاك كاض   ا را  
   4 ل  الكي ا، لن بخ كريك يالك     اضتلف   ن ال   السي يالب  الآضر.
بنفب ال  ا ر، يا ن  الانتف اب ن كض ث ل  يالك    ،  ب ن كض ن يالب ن رقبو    ر سا ي
 الانتفاا ا ااين لاا  باا ن  اا   ملا يي اا  بااين الكض ااين ال اا لبين لرقبااو ال  اا ر، ياا  ،الكااي ا لا يباا ن
ملا  ،لكاض آضار، يا ن الكاي ا  يار قا     اال با ييا   ا  الرقباو  أ ا  لكض اين يا    ا ر،اال با  
 ي   د د هسا ال  .  الانتف الكض ين الا لبين ل   ييا  بين ا
                                                 
 .8،  ، اري  س ب  بد الل يفبرازي  - 1
 . 238،  7118 ،، ا ر، دار الفبر ال رب  سلامية مع المقارنة بالشرائع الوضعية"الملكية في الشريعة الإ ل  الضفيف، - 2
 .نفب الاري   نفب ال ف و - 3
  .14  ،18، الاري  الس ب ،  ا اد  سين ان  ر - 4
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للغياار بااين   الاسااتغ خ الاساات ا خهاا  الا لااك  اان   اا  ياا  لا كااي ا ياا  ال  لااو التاا  يتناا زخ يي      
، لن  اا  الالبيااو ياا  هاا تين الانتفاا الا كااي ا بااسلك بااين الا لااك   اا  ب  اا  الا لااك  الانتفاا ،   
 1ها .بينل  لتين ليب اكترب  بين الا لك  ا
  الجزائريفي القانون المدني  ملكية الشائعة: تعريف الثالثا
هااسا  اا  ي ااخ  ،يت  اا  ياا  ال  اا   ال ينيااو الضاارى ، ي ناا لكااي ا   لااو ب اا  يت  اا  ياا  الالبيااوا 
، لنها  أبثار  لا  الالبياو  ت ريفا  لا  ي ت ار ، ي حادقي    ند تن  لا  لافها   الكاي ا الاكرا ل  يبن
 لاا   اا  اان ال اا ن ن ال اادن  الساا لفو الااسبر  381ناا ياا  ال اا دة  ياا   2 ،أهاهاا ال  اا   كااي     
 ، ير ا ررة يها  كارب ل  لا  الكاي ا يي  أ  أبثر كي    ب ن    و بخ انه  اثن ن  مسا الك  :يل 
  ت تبر ال   اتس  يو مسا ل  ي   دليخ  ل   ير سلك.  
  كياتمن الملز الملكية الشائعة عن غيرها يي: تمثانيال الفرع
بثار  ا  الالبياو ييها  يت ارر لي ،ويتبين اا  سبر أن الالبياو الكا   و تضتلاف  ان الالبياو الفرديا
  ان يهاو أضارى ، الالبياو الفردياو يثبا  لكاض  ا اد ي   ين أن هسا ال   ي  ،ان كض  ا د
ن ين باخ كاريك يالاك   او كا   و يا  ال او الكا   و ي ادد ت ديادا ا ن يا ، لالالبيا  ا  يا ا خ ال
ياا ن ا ااخ ال اا  يت اادد ت دياادا  ،أ  الافاارزة ،اا  الالبيااو الفرديااو، أير ااز لهاا  بنساابو  ساا بيو  ،بلهاا 
 3.ا دي 
يا ن ن ا   هاسا ال ا   ،يا  الالبياو الافارزة ها  باخ ال ا خ الاالا ك الانتفا اا  سا با ن ن ا    ا   
 ب ملا  باخ  هاسة الضيارة لا تت ادد يا  يازل ا اين باخ تنسا ،يا  م ا ر الكاي ا ها  ال  او الكا   و
ب ل ا خ الكا    ب ادر  انتف  ا ب لت ل  ي ن الكريك ل   ا  اا رساو  ا    ،يزل ان أيزال الا خ الك   
   ياا   باا رة  بااخ كااريك  .ج، اان  . 281 ياا  ناا ال اا دة هاا   اا  أباادة الاكاارا  اات  الكاا   و،  
 ل  أن يت رف ييه   أن يست ل   ل  ثا ره ... .  الكي ا يالك   ت  الب  ت ا ،  ي
                                                 
 .338،  3118، الا ب و ال ربيو ال ديثو ملكية (الملكية بوجه عام وأسباب كسبها )"،"حق ال،  بد الان   البدرا ي -1
 .70 ، ، الاري  الس ب " 875/ 825حق الملكية المواد من ، " في القانون المدني،ا اد  زا  الببري - 2
، دار النهحو "، دراسة مقارنةستغلالهوالشائَع المال ا ستعمالا،" سلطات المالك على الشيوع في أيان س د  بد الاييد سلي  -3
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اان  1-381سلااك  اان ناا ال اا دة  ، ب اا  يتحاا تنضااس أيحاا  التكااري    الا  رنااو بهااسة ال   اادة 
،   تاا  ال حاا ل الا اا رن، ب اا  ي هاار سلااك  اان ضاا خ قاارار ا ب ااو الاان ا ال اا ن ن ال اادن  الفرنساا 
       1.8118/40/18الفرنسيو الا رخ ي  
 ملا ب يا د ،يت ارف ييا  أ  ،الكا ل أ  يكاغخ ،ي ا لاك أن يسات اخلايب ل ،الك   و البيولي  ا    
باناا ي  ال ااين  يسااتنثرا لااك أن اا  ياا  الالبيااو الفرديااو يلل، أياا   ااد د  اا  تسااا  باا    اات ض  ااو  
 ا  يك ل ي   د د ال  ن ن.يت رف ييه  بب ي  ل  أن يست اله   يستغله    ،بله 
، ي ل  اااو التااا  ليا  ياااوول ا لاكاااتربوالالبياااو االالبياااو الافااارزة  الالبياااو الكااا   و يااا ل  باااين     
سا  ا  يايزها  ها،  تترباز يا  ي ناب انا  ب لاسا  لا   ،يالبها  الكاريك يا  الكاي ا كا   و يا  باخ ال ا خ
باخ باخ كاريك يالاك  ،،  ال ا خ الاالا ك  لا  الكاي ا لا يالبا  الكارب ل ايتا اين ن الالبيو الافرزة
ت تبار البياو  ا ادة لباخ الكارب ل التا   2 ،هاسا  ا  يايزها   ان الالبياو الاكاتربو  ،ن ايب ا اين ييا 
أ   لا   ، ا   ا   لا  الكا ل الاالا كانفردا  د انه   لا يب ن ل ا يب  ،لا البيو يرديو ايتا ين
 ، مس أن باخ كاريك يا  الالبياو الاكاتربو اتا  قاد  ن ايب  ي اد   ا  ال يناا يازل افارز أ  كا    انا 
دياو ا  الالبياو الكا   و يها  البياو ير أ،  و د ن أن تب ن له  كض يو ا ن يو لي  لينت خ مل  اليا 
يضااات بااا  يااا  ال ااا خ الكااا    باااخ ا لاااك  لااا  الكاااي ا يالاااك ن ااايب   ب يااا  أن  ،ليسااا  يا  ياااو 
  3اب كرة.
، لن باخ ا لاك يالاك  ب او ، باخ ها  البياو يردياو افارزة لا ت تبار البياو ال ب ا   البياو كا   و    
ملا  ،لا ي اد اال با   لا  الكاي ا  ان الاسابن،   زا  ا  يا  البيتها   يارة  ان ال ا كاسابن لا يان ال
بااااسلك   ،ب لاااادرج  الباااا ب ،بااااين ياياااا   اااا ك ال ب اااا   الاكااااترك ل ساااات ا خأياااازال البناااا ل الا اااادة 
     4.الرا
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 انقضائهأسباب و  : مصدر الشيوعثالثالفرع ال 
الكااي ا هاا  ا ااادر  لن ا اادر ،م اا  بت اارف قاا ن ن  أ   اق ااو ا ديااو ،تنكاان الالبيااو الكاا   و    
اا  دا  أن هاسا السابب  أي أن هاسة الا ا در تب اان يا  أساب ب بساب الالبياو ،الالبياو ب افو    او
كا   و، أن يكاتري كض ا ن  ،  اثاخ الت ارف الانكام لالبياوأكاض  يا  نفاب ال قا يت خ ب دة 
ا  قاد ب ،با خ  ل  الكاي ا لاثنينتب ن ال  يو مسا أ    كض قد    ر  ل  الكي ا،  أ  أبثر 
الراحا  تنت خ البثير ان البيو الاب ن    ،  ي 1الايرا  ي  أبثره  انتك را   ،ق و الا ديواتب ن ال 
 .تحخ البيته  ك   و ييا  بينه  لفترة ان الزان  ،الزرا يو مل  ال رثو
 ياار أن الاارأي الااراي  هاا  ماباا ن سلااك  الالبيااو الكاا   و ب لت اا د ، ابتساا بقااد ثاا ر الياادخ  اا خ      
ن ي  زة    ز  ل   يا  ي   أن يب ن ا   ل ، ل  أس ب أن ال  و الك   و ب لن يب الافرز
ألا ي ا خ  ،ييب ن لبخ ان ال   زين ي  الكي ا أن ي ا   بن  ا خ ال يا زة بكار  ،اتنفرادالتض ي  
  2.ال ا خي  ال ي زة با  يي ز له  ان هسة سلك د ن قي   كرب    
ن ال  ااو ، أ7218أبتاا بر  08الاان ا الا ااريو ياا   باا   اا در ياا  ا ب ااو   هاا   اا  أبدتاا     
ن ي اا زة  اا  زة ياا    اا ر ب لن اايب الافاارز  اان  ياا  أن بليه اا  ي اا  أن يباا ن ا اا  ل الكاا   و
ملا ان  يا  أن  ا  ز الن ايب الافارز تبا ن  ،ين الاثنين ر  بيلا    ،نفراد ل   ي  التض ي  ات
كااااي ا تضاااا ل  يااااد  ياااارة  اااان   ااااو الكاااا   و يياااادة ب باااا  الأ اااا   اااا  ز ال ،ياااادة بري ااااو  اااان الاض ل ااااو
، يا سا ا  بها  ال ياب يي ا  ينكان  نها   ان   ا ا   ا  ن ا   ،ها الاض ل او لايب  يبا  يا  سات،  الاكات  ين
ب ا  لا  ،   ات  ارا يا    او  يارة ناد  اد   قف بخ انه  ي  اا رسات  ل ي زتا   الاكت   ن اتف 
يتالباا ة  ، ياا ز أنياا  لين لبااخ  اانه    ااو يياا نه   اا ز ة كاا     بيااا    اا ر  ياانبثر اثناا ن ا ت ااب
  لا  يبان ، هاسا  اأ  نا ب يا  ال يا زة ب حاه   ان ب اا ،يا   ي زتا  الا دياو اكترب ا، س ال ب لت  د 
  .لا لك ال   ر يد  لي    ل  ال ي زة لغ  ب 
ان ض ل او يدة ا  يد الغير ي دي مل  ا يتا ااأن ي لفرا  ،أا  مسا ب ن للا لك يد  ل  ال   ر    
 . ا ، يح   ن ماب ن  اخ سب   الا لك  ل  ا  اخ التساأن تي خ يد هسا الغير   احوكننه  
                                                 
  ، لبد ن سنو ال ب  وو،بير   ،حو ال ربيو لل ب  و  النكردار النه" الحقوق العينية الأصلية "، ،ان   يرج ال دة بد ال - 1
 .138  ،138
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     ن الغيااار الاااسي يزا  ااا  مسا بااا  ،نو التسااا ا   ااان ي ناااب الا لاااكحااااب ااا  تنتفااا   لبااان الفااارا ينتفااا  
 ،ك لا  ان هحاو  ا  الا لا اسات ر  يا زة  ،ةأن ي ا ز   او كا   و يا    ا ر  اسات  اي  الب  قاد 
ي ند اااس تبااا ن ال يااا زة ، التسااا ا  احااانوأ   ،ان قحااات   لااا  ن ااا  لا يتااارك ا ااا  لكااابهو الغ ااا ا 
 1. ال  و الك   و الا  زة ب لت  د  لن تب ن أس س  لتالك ل و 
،  ال يااا زة التااا  تكااا ب   يااا زة الا لاااكينسااا ب ال بااا  ال اااسب ر أن ال يااا زة ال ااا ل و للت ااا د  هااا      
 تا   ي زتا  لل  او الكا   و الكريك  لا  الكاي ا  ناد  است ا خالالبيو    زيبايرد أن يست اخ ال 
   2.تن لب  ي زت  مل  البيو ك   و ب لت  د 
، يااا ن يااا  هاااسة الالبياااوكض اااين أ  أبثااار  اكاااتراك لااا  أسااا ب  ب ااا  أن الالبياااو الكااا   و ت ااا       
ياا دي ملا  منهاا ل هااسا ب تت اا خ الالبيااو الكا   و ملاا  البياو افاارزة بااني ساب حا   ينالكاي ا ينتهاا   
  .الت دد
 ااد يباا ن هااسا الساابب ت ااري  ق ن نياا  اثااخ أن يبياا  بااخ الكاارب ل ال اا خ الكاا    ملاا  كااض  اان ي    
بين   ات  للكاريك الآضار ي، أ  ي  ال  لو الت  يبي  ييها  أ اد الكار يتضل ل  الالبيو افرزة ،الغير
با   اضات  يي ب  بخ  انه  ا لبا  ل ا  ،، با  أن الكي ا ين ح   ندا  ي تس  الكرب ل الا خ الك   
قااد ،  كاا   للآضاار ب  اات  ياا  ال اا خ ال بينيأ ااد الكاار  ي  اا  أ   ناادا ، ب ااد ال ساااو البيااو افاارزة
 ب لأ اااد ال ااا ك  لااا  الكاااي ا أن ااا، اثاااخ أن يااار  الكاااي ا  اق اااو ا دياااو ان حااا ليبااا ن السااابب يااا  
لبياو الكا ل الكا    بلا  ب لت ا د  يبسب كض  ان الغيار ا  ،رين ي  ال   ر الك    ب د  ي ته الآض
، ب ا  قاد ة ال  ن نيو   خ الفتارة ال ز او لبساب الالبياو ب لت ا د ا  ارا  ة أن تت ير يي  كر   ال ي ز 
ي اااد  أن ياتلاااك أ اااد الكااارب ل أن ااابو ال ااا ك  لااا  الكاااي ا الآضااارين ب لت ااا د ،  اااين ينفااارد ب يااا زة 
ساايا  ضل هاا   اان الغ اا ا الااسي قااد يكاا به  لا ل ياا زةالكاا ل  بلاا  بنيااو تالباا   نااد ارا اا ة كاار   ا
 ،بسبب أن الا لك  لا  الكاي ا قاد ي ا ز الكا ل أ ي نا  ب  اف  ن  با   ان با ق  ال ا ك  لا  الكاي ا
   .أ  لب ن  كريب  يي ز ل  اب كرة      ل  هسة الالبيو
                                                 
 س ب ، الاري  ال، ن    ن  بد الان   البدرا ي، 7218أبت بر  08بت ريخ   ن ا باو الن ا الا ريو ب  ن ا  در  - 1
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 1، يوأ  قحاا  ،ساا ال ب ناا   ديااو ،ن حاا  باا  الكااي ا هاا  قساااو ال اا خ الكاا   ييب اا  أهاا  ساابب      
، ي   ين تب ا  اب كرة منه ل هسة ال  لو ي  د ب  أ   با  ،الكي ا لان ح لالسبب الر يس    لنه
 2.لا ي  د انه  منه ل   لو الكي ا   ،الضرى بله    رحو السب ب
 .المشتاع حق الشريك فييتك :المطلب الثاني
الكاا     اان ب ل  اا ر  تفاا ال نالت ااري   الارتبااو ا اا ر دراسااتن  ين ااب  لاا  ال  اا خ  ب اا  أن 
ات   او بافها     بي او  ا  أضاس بداياو حار رة ال يت لاب  ان هاسا  رف ال ا ك  لا  الكاي ا، يا ن
 خ ،  ت  يتسن  لنا  مدراك ال با   الات ل او ب ا  يرتبا  الكارب ل  ان أ  ا ل    ت  الك   والكريك 
 . ت ري    ل  البيته  
  ملا  ، ثاوالفارا ال خ لرف بي و    الكريك ي  الت ا   لي  تستد   ان  الدراسو الت ر  مل     
 .والث ن  الفرالز ت رف الكريك الاكت ا  ن  يرة ان الت ري  يتاي
  المشتاع : طبيعة حق الشريكالأول فرعال
أدى ملاا  ،  اان  اا  الا لااك ياا  الالبيااو الافاارزة  لاا  الكااي ا بي ااو  اا  الا لااك  اضاات فمن 
يك الاكات ا بسابب ض   ايو هاسا دياد  بي او  ا  الكار ضا ف  لا   ا يد الف ا  يا  ت   ها ر
،  ا مل  ا تبا رة   ا  كض اي باليسهب ، ال ي د ال اردة  لي  لا ل و الكرب ل الآضرينال  ،  
 اا  البيااو   تباارةا ياار أن الاارأي الساا  د  ،آضاار ن   اا   ينياا   اان ناا ا ضاا   ا تباارةياا   ااين 
 خ.،  س ف نتن  خ هسة الآرال بنبثر تف ي لا ن  الدقي ب
  اشخصي احق الشريك المشتاع حق اعتبار: أولا
أن الا خ الك    يب ن اال ب  البيو اكتربو لايا ا الكارب ل   مل  الاتي ةأ   ب هسا  يسهب
،  بااسلك يباا ن  اا  هااسا الاي اا ا   اادة ق   ااو بااساته   اساات لو  اان بااخ كااريك ب  تباا رالاكاات  ين 
،  3 .  ي  الك ل الكا    ملا  أن ت ا  ال سااوالكريك الاكت ا ايرد    كض   يض خ ل  اقتس   ان
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الت  با يبه  يت  خ الكريك  ل  يزل افرز، ي نده  ي   يت  خ     ان    كض   ملا   ا   
  ين .
، اي ا ا الكارب للال ا خ الكاا    ها  الاك   تبا را ب هاسا الارأي  ا  سهبا ا مليا  ملا   يبارر أ ا     
اال باو  لا  الكاي ا  ، يا لا اخ الكا   وين يضتلفا ن يار أن الن ا ا، الكاربوبا  ها  قا    يا  البياو 
بااخ هاا  اال بااو افاارزة ، الكااي ات ااد اال بااو للكاارب ل  لاا   ياا  ،، أ اا  أ اا اخ الكااربولياياا  ال اا ك
،  ي  أنا  اتا  قاد  باخ كاريك ساو است لو  ن ساو بخ كريك ل   تب ري اكض    تب ره ب للكربو 
     ،  يت ااا خ   ااا  ملااا  ايااارد  ااا  كض ااا  ملااا  الكاااربو   ال ينااا   ليااا  لينت اااخن ااايب  ي نااا  يف اااد   ااا
. من هاسا الارأي قاد ي ال  لتفساير ب اا الان    لا  ن ايب  ان الربا ح الن كا و  نا يا  ال  ا خ 
بان الضاس با  ،  يار أنا  لا ياالا ر ياو يا  ال ا انين اليرا نياو ، بن ا   البياو الياد الاكاتربوالينبياو
  ،  ال ااا ن ن لا ي تااارف باي ااا ا الكااارب ل نكااان ملا ل كاااض  ن ال  ااا   لا ت، ليااا  ال ااا ن ن اليزا اااري
    ااا ا كض ااايو ا ن ياااو أن لهاااسا الاي يترحااان ا،   تااا  لااا  الا تب رياااويااا  ال ااا خ الكااا    ب لكض ااايو 
،  يا  يضارج ال ار  ان الالبياو الاكاتربو ملا  الالبياو ان   هسا الرأي ست   اا  ، ي  ن ر ال  ن ن
كض اا  ا ن ياا   ا اادا لل اا خ الاكااترك البيااو افاارزة  ب  تباا رةي اا ا ، باانن يتالااك الاالض  ااو الافاارزة
 1.ا ددة  ل  ن   ينتف  ا    ح  الكي ا ال      ل  ت دد الا ك
 ا  ال ينا  يلاز   يا د ا اخ ا اين لا ، أن ال  تبا را لا   ،رأيا  تي ة يا  تنسايبي تاد هسا ات 
 ، اردا  لاا    ااو  ياار افاارزة،  ياار أن  اا  الكااريك ياا  الكااي ا يباا ن يباا ن كااي   ا ااددا افاارزا
ملا ب اد ميارال ال سااو    ا ل   ،،  لا ي اب    ا    ا   ينيا ا ا ديا  بسلك يه  ليسا  ا اددة ت دياد
   2. ل    و افرزة 
 ياار أن هااسا يت اا را  اا   اا  ضاا باا  الاكاارا بااخ كااريك اكاات ا  اان ساال    اب كاارة  لاا  
التااا  لا تباااا ن ملا   ،أ  الت ااارف ،خ الاساااتغأ   ،ب لاسااات ا خ، سااا ال يي ااا  يت اااال  الكااا ل الكااا   
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 ب ال اا   هاا  ، ا اا  ينااتب راب ااو  ينيااو اب كاارة بااين  اا لا  اا ساانراة ، ب اا   1ل اا  ب  اا   يناا 
 ا خ ال    ه    ت  الك   و.الا لك  ل  الكي ا  
 حق الشريك المشتاع حق عيني من نوع خاص.  اعتبار :ثانيا
   ن  اا  الكااريك أ  تباا رب   الت ليااد  لياااتاسااب  ب اا  ياارى ل ااد  ااخ الف اا  ال اادي  ياا  ايا  اا  
 .   خ  بي و هسا ال   ال ين  ضت فالا،  لبن سلك ل  يان  الف ه ل ان ي  الكي ا      يني 
       مس يباااا ن ، ة  اااا  الا لااااك البيااااو افاااارز  بااااين  اااا  الا لااااك  لاااا  الكااااي ا ياااار  ب اااا  أن هناااا ك  
 لاا  هااسة   ت اا دا ا، رب ل الآضاارينهاا  ساال    الكااان ساال    بااخ كااريك ت ااد ياا  الالبيااو الكاا   و
  ااايو أس سااايو  ااان  لااا  أن  ااا  الكاااريك الاكااات ا لا يتحاااان ضالفبااارة ياااسهب رأي ب اااا الف هااا ل 
،  ياا  أن هااسا الكااريك لا يسااتنثر بازاياا   اناا ي  الاساات ث ر،  هاا  ض  اايو ض اا    اا  الالبيااو
 ،  لسلك يفحخ ها لال لالك ل ا  دا  للاكت  ين الآضرين      ترد اثخ      ل  الك ل الك    ب
  2و. ius  sirenegلف    الكريك الاكت ا بنن      ين  ان ن ا ض  يالف ه ل تبي
 لبن هسا الرأي لا يتفا   ا   ا   .ي  ال  ن ن  ه  الالبيو الك   و ا ر فال اسا  هسا ال   ل      
 ها  ثاا  ،  يا  سال    يا ل با  الاكارا اليزا اري الااسي   ار احاا ن ال  ا   ال ينياو ال االيو
لا يضريااا   ااان هاااسة ،  ال ااا خ بننااا   ااا   ينااا   ااان نااا ا ضااا   الت ااارف  الاساااتغ خ الاسااات ا خ
، ،  ي اب  باسلك  ا  البياو  أن يبا ن ي ا ا  لباخ هاسة السال    لي  ي ن    الكريك م ا،  ال د د
،  ا  اا  أن تباا ن    قاا    الكااريك  اا   يناا   اان ناا ا ضاا   هاا   اا  يت اا را  اا  ال اا خ باانن  اا
ن يثبا  لا   ا  البياو الكا ل ،  يا  هاسة ال  لاو يب ا  التسا  خ  لا   البياون سال    الاا ت  او  ا
 3.الك      اخ يترة الكي ا د ن ا لك ل ، يان  ير الان   أن يب   الكالك   
 ا ين  ي  ل    رة ان  ا ر أن الكي  تب رايسهب ن مل   الاتي ةخ أ   ب هسا هسا ا  ي 
،   ا  سلاك لا يابان ل اال با  لاي ا ا الكارب ل،  لا لباخ الكارب لكا ، ب ي  لا يبا ن ييها  الالتالك
 ،يتح  أن ا    خ ملي  أ ا  ب هاسا الارأي ي باب  يازه ل  خ بنن الك ل الك    بد ن ا لك،  ا
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  تباا را اا ر التالااك ت تحاا  م اا   الكااي ا  اا رة  اان  تباا رب لناا  لا يساات ي   اا  أ باا   ال اا ن ن، 
 ا  لا ي اان هاا  ا لااك الكاا ل   لبااخ  اان الكاارب ل، اال باا  تباا رةا ، أ اال باا  لاي اا ا الكاارب ل الكاا ل
 1الك   ؟
  .بالمعنى الدقيق حق الشريك المشتاع حق ملكية :ثالثا
 اا   أن  اا  الكااريك الاكاات ا هاا  الارأي الساا  د ياا  الف اا  الت لياادي  الف اا  ال اادي   لا  الساا ال
، يلايب لا   ا  ب يا  نفاب ال قا ل ا ك  يار أن هاسا ال ا  يت ادد ييا  ا .2  البيو با لا ن  الادقي 
    ،  ا ااخ هااسا ال اا ،  أ اا  الكاا ل الكاا     هاا ياا د ياا  الالبيااو ال  ديااو الافاارزة ا ااد اثااخ  اا  هاا  ا
با تح  سلاك يا ن  ا  الكاريك يارد  لا  الكا ل الكا    بلا  ي  يل    الت دد، يه   ا د لا يتيزأ،  
  3 ا  ن ب ن ا ددا ب در   ت .
يبا ن  لا يا   اين،  ادد الكارب لتن س  مل  البي   ات ددة ب ادر  يو يتح  اا  سبرن  أن الالب
ف لا ي ااادح ييااا  أن الكاااريك الاكااات ا لا يسااات ي  أن يااا،  هاااسا التبيهنااا ك ت ساااي   ااا دي لا اااخ ال ااا 
ل  ا خ  لا  هاسة ، مس أن الكارب ل الآضارين الاسين يكا رب ن  يا  ايساتنثر بيايا  ازايا  ال ا خ الكا   
،  التا  ت تبار ايازة أس سايو ل ا  الالبياو لا تتنا ي  الاسات ث رملا  يبارة  دي لاساتن ، الازايا   ا ك اثلا 
بيايا  ازايا  الكا ل الكا   ، لن الانا  هنا  ا يا  ملا  الغيار،   ا   ست ث رالاا   را ن الكريك ان 
الااسي  الاساات ث ر بااسلك ياا ن  ،ياا  ي تباار ن  اان الغياار ل ياار ال اا كو ،دا  الاكاات   ن ياي اا  ا باا 
ت ث ر يا  الالبياو ب اا  ي تبار  اد  ت اا ر ساالا سي ْضا. أ اا  أع 4خ  انه  لا يبا ن ا يهاا  لها ياياز البياو با
ي اد  التا  لا  ، الن ارة الفردياو الض ل او للالبياو ب لك ل ، ي ن  ي تبار  ان ب  يا  الانتف االاك ربو ي  
 5.،  لا ي  الت  ر الن ري ل   الالبيوله   ي د ي  ال  ن ن ال ح  
 ا  ل ا ل   ا اد  ب، ي  هرة ت دد أ راف ال   اف السلي ييريك ه  التبالك ف ل  يي هسا التب
،  ض  اااو يي ااا  يت لااا  بااا ل     الكض ااايو  ناااد تحااا ان ا ر ياااو يااا  ال ااا ن ن ااا هرة اسااال  بهااا ،  
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يترتااب  لاا   اا  سبرناا ة أن لبااخ كااريك .  اا  ت اادد الاادا نين ل ن ساا  ن أ   ااد  ق بليااو الاادي ،الاادا نين
 .  الت رف  الاستغ خ الاست ا خ   ، يل  كا لاكت ا ب يو سل    ال
هاا  الاساا ب ب  اا   الكاارب ل لباان لاايب لاا  أن ي اا رب هااسة الساال    ملا ب ري ااو لا يترتااب  لي
 اااخ بهاااسة ، لن يايااا  الكااارب ل  لااا  الكاااي ا يتات ااا ن  يااا  نفاااب ال قااا    لااا  نفاااب الاالآضااارين
اتزا  اااو، يااا لان   أن يت ياااد   ااا   ،  ل ااا  ب نااا    ااا   الكااارب ل  لااا  الالبياااو الكااا   و السااال   
،  هسا ليب ان كانن  أن ينفا   ان 1بخ انه  ي  سل  ت  با  للآضرين ان سل    اا ثلو  ست ا خا
 2.  ف الالبيو    ه
،  هاسا  ا  نا  ليا  الاكارا اليزا اري أن الالبياو الكا   و ها   ا  البياو يليب هن ك كك ي 
،  ه  ب دد الت ريف ب لالبياو الس لفو السبر ان ال  ن ن الادن  381با ن   ري  ي  ن الا دة 
، يها  كارب ل  اررة،  ب نا    او باخ  انه  ييا   يار اأ  أبثار كاي   اثنا نالك   و ب  لا :   مسا الاك 
  ل  الكي ا .... .
أي أن  ،الكا   الكرب ل  ل  الكاي ا يالبا ن الكا ل  ا تبريتح  ان ن الا دة أن الاكرا  
 تي اا  بااين ياادي الا لااك   . .ج،اان  8/ 281ضاارى ياا ن ال اا دة ،   اان يهااو أ  هاا  يياا   اا  البيااو
  بااخ : لاا   اا  يلاا  ه ن ااب  ت اارف، سااتغ خ ا اساات ا خالبيااو  اان ياا  الكااي ا ياياا   ن  اار ال
،  أن   أن يسااات ل   لااا  ثا رهااا يت ااارف ييهااا ،  لااا  أن ك يااا  الكاااي ا يالاااك   ااات  البااا  ت  اا كااري
  ل . يست اله  ب ي  لا يل   الحرر ب     س  ر الكرب
 يبااخ  اا  يضتلااف يياا   اا  الالبيااو الكاا   و  ناا  ياا  الالبيااو الافاارزة هاا  أن  اا  الا لااك  لاا 
كااا    أ ب  ااا  ض  اااو بااا  يااا  مدارتااا  ،  هاااسا  ااا  يي اااخ لل ااا خ الالكاااي ا ا ياااد ب  ااا   سااا  ر الكااارب ل
 الت رف يي . ب    الانتف ا  ستغ ل  ا  است ا ل 
سا ف نارى  ا  يايزها   ،و الكا   ويابليا  الا ت ري   الكاريكأ ا خ   بي و ي  أبثر  لن ح  
 الت ري   ال اردة  ل    ر أضرى ان الالبيو. ال ا خ    ن  يره  ان
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 لشريك المشتاع في التصرف عن غيرهز حق ايي: تم الثاني الفرع
  عن حق المالك في الملكية المفرزةزه ييتم :أولا
،  لا تبااا ن ا ينااو يااا  ياازل انااا   ال اا خ خ الكااا      ااو كااا   و ياا  باااخ يالااك الكااريك يااا  ال اا    
الكاي ا  ، ييت اين ن ايب الا لاك  لا   تب ن يي  ال  و الاال بو ا اددةبض ف الالبيو الافرزة الت
 لاسلك يبا ن  ا   ،لا لك ا دي  ي  الالبيو الافرزة، ي   ين يت ين ن يب اا ن ي  ي  ال   ر الك   
، بضا ف سلاك د  اتحارار ب  ا   با ق  الكارب لب االكاريك يا  الت ارف يا  الالبياو الكا   و ا يادا 
 الي هري بين الالبيو الك   و  الالبيو الافرزة. الاضت ف ه  .  ي تبر1ي  الالبيو الافرزة
 زه عن حق الشريك في الملكية الجماعيةيي: تمثانيا
 )evitcelloc étéirporp al(البيو اليا  يوت رر الالبيو لايا ا الكرب ل ي  ال  رة الات ل و ب ل   
، التا  ي ريها  الن ا   الير ا ن   )enummoc niam ne étéirporp al( ، أ  البياو اليادي الاكاتربو
بضااا ف  ااا  يبااا ن يااا  ال ااا خ ، البياااو اكاااتربو ب  تب رهااا ييهااا  ل اااراا يا  ياااو  الاسااات ا خييباا ن 
، ب ااا  أن )elleudividni étéirporp(البياااو يردياااو   تب رهااا ب الكااا    الاااسي يبااا ن ل اااراا يردياااو 
، باخ أ  كا   و ، لبا  لل ا خ،  لا أي   او ييا  افارزةالكريك بافردة ي  الالبيو اليا  ياو لا ي تبار ا
 . ب  الانتف اللكريك ال   ي  ر   أن  ،الب ن ايتا ين بخ الك ل الاال كالبخ ي
، ة ال  ااوكااتربو ت ديااد الالبيااو لفباار ب اا  أناا  لا ي يااد ياا  الن اا   الير اا ن  لالبيااو الياادي الا     
 ساات ا خا أيحاا  ن قااخ للالبيااو، بااخ  لا يياا ز لاا  ي ناا  لا يياا ز لي  اان ال اا ك ال ياا   بااني ت اارف
للكاريك يا  الكاي ا يا   ا  ، بض ف  ا  ها  ا ارر الكرب لب  د ن ا اي و ياي   الانتف اأ   ،الا خ
    الا ااار ف . لاااسلك لا ي تبااار ن ااا   البياااو اليااادي الاكاااتربو  اااو كااا   و ا لبااا  ل  تبااا رةب الت ااارف 
،  لاايب  ا برا اثااخ الالبيااو ، ب اا  أنهاا  ن ا   اساات ر2يا  الن اا   الير اا ن   اان قبيااخ الالبيااو الفردياو 
أ  الا ل و الت  أنكا    ،، ي  يست ي  أي كريك أن ي لب قساته  قبخ أن يت    الغراالك   و
  3ان أيله  هسة الالبيو.
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 .زه عن حق الشريك في ملكية الأسرةييتم: ثالثا
بتا ب   تفا  اكاتربو ، أن يات  أ  الا ال و الا ،ليراد السرة ال ا دة السين تيا ه    دة ال  اخ
ن باخ يابان أ ،ب ن هاسة الالبياو  ان ترباو  رث ها ،  لا يكتر  ي  أن تالسرة بينه   ل  منك ل البيو
ك ي  هاسا .  ير أن    الكري ل  مدض ل  ي  هسة الالبيو اتف  اتب ن ان أي ا خ أضر اال ك له  
ياااااا  الكااااااي ا    ياااااا   اااااا  الكااااااريكالنااااا ا  اااااان الكااااااي ا الااااااسي ي تباااااار كااااااي    ميب رياااااا  يضتلااااااف  ناااااا
،  ياا  أناا  لا يياا ز للكااريك ياا  البيااو الساارة أن ي اا   ب لت اارف ياا  ن ااايب  والاضتياا ريال  ديل
،  ير أن ل     الت رف ي    لو  ا  با ن ملا ب د ا اي ته  ياي    ل  سلك ،لينب   ن الكرب ل
  ياا   ااين أن للكااريك   اي ااو باا ق  الكاارب ل،كااريك آضاار د ن أن يباا ن الز اا  ب ل  اا خ  لاا  املاا  
ل ااد  أ  ،، سا ال لينباا   اان الكاارب لالت ارف ياا    اات  الكاا   و لاضتياا ريايا  الكااي ا ال اا دي 
 1.انه 
لادقي  يارد ييا  سب  مل  أن    بخ كريك  ل  الك ل الك    ه     البيو ب لا ن  ا ت  لن     
 ن الالبيو الافرزة  يا  أنا  لا    يتايزا  ن ب ن هسا ال ل  الك ل الك    بل ، ب لالبيو الافرزة،   
،  يا  أنا   ا  ا ارا اناس البداياو ملا  أن يساتبدخ   ملا نسابو ا يناو  ان ازايا  الكا ل  بليض خ 
الكاريك  .  هسة ال بي و الض  و الازد يو ل  رزة ترد  ل  يزل ان الك ل الك   ب     البيو اف
أ  ااا خ ، يي هااار أثرهااا  يااا   بااا   ااا  ييريااا  الكاااريك  ااان اكااات ا تااان بب ب لحااار رة  لااا  أ ب  ااا ال
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 الثانيالمبحث 
 الملكية الشائعة تنظيم
       التاااا  ن اتهاااا   ال اااا انينو  اااان ت اااا ر تن ااااي  الالبيااااو الكاااا   و  باااار  اااادة ارا ااااخ  يتاااارا  بداياااا    
ال ا ن ن ال حا    ان ، ملا   ا  يا ل با  الف ا  اتسا ا  ثا  يا  ال حا را  ال دي او لالا لاب ال خو
 تن ي  لهسة الالبيو ل الا لب الث ن و.
 : تنظيم الملكية الشائعة في الحضارات القديمةالمطلب الأول
لبدا ياو، ثاا  ياا  ال حاا رة الا ااريو قبااخ أن نت اار  نتنا  خ تن ااي  الالبيااو الكاا   و ياا  ال  اا ر ا    
  مل  تن ياه  ي  ال  ن ن الر ا ن .  
  : تنظيم الملكية الشائعة في العصور البدائيةالفرع الأول
تالااك ياا  ال  اا ر ال لاا  لجنساا ن يا  يااو، ب ياا  ب ناا  ق   ااو  لاا  سااي رة  ب ناا  الالبيااو      
 ناا   ااد  ياا دة  لاا  اساات ى  ااد د هااسة ال بيلااو، ا اا  نااتب ا ز ااي  ال بيلااو لياياا  ال اا اخ ال   ريااو ال
تاثل  ي   ي د  ب و ا ربو  ان ر ايب  ،ال ب يول ي د  ل     بين أيراد ال بيلو ال ا دةالاس  اة ي  ا
ايااز ن  اان يت  ،،  هاا  ال ب ااو ال لياا أ   ب ااو رياا خ الاادين الا ي ااين باا  ،اثااخ أيااراد أساارت  ،ال بيلااو
و ياا    لااو أراد ، لناا  باا ن لهاا  أاب نيااو ال  اا خ  لاا  ب ااا أ اا اخ ال بيلاا يااره   اان أيااراد ال بيلااو
البيااو هااسة ال اا اخ ياا  أي  قاا   اسااترداد، ملا أناا  باا ن لهااسا الضياار ال اا  ياا  ر اايب ال بيلااو سلااك
   .يك ل
ثا   ،  annuhséd nedakka edoc el هار  هاسة الالبياو  لا  هاسا الكابخ يا  ال ا ن ن الآبا دي     
 11ن ن   اا راب  ياا  ناا ال اا دة ،  سلااك ياا  قاا ة الا لبااو ال لاا   اان  حاا رة ب بااخر ياا   هااد الساا
يهااا  ر ال ااا رة  ااان الالبياااو اليا  ياااو  ااان ال ااا ر ال لااا  للالبياااو التااا   انااا ، ب يااا  ت تبااار هاااسة 
 1.اتنس ن
 ،  رة الي ن نيااو،  سلااك ياا  بي ن نيااو يااد  ب ااا اتكاا را  لهااسة ال اا رة  اان الالبيااو ياا  ال حاا     
أ را  البااردي التاا  تكاارح الالبيااو اليا  يااو ياا  اد نااو يياا ب، ملا أن هااسة ال اا رة  اان ياا  ب ااا 
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لااسا لا نساات ي  ال اا خ باانن لبيااو كاا   و با ناا ة الا اار ف   لياا ،   اا ر الالبيااو اليا  يااو ليساا  ا
  1الالبيو الك   و ب ن  ا ر يو ي  هسة ال   ر. 
 مصرية القديمة في الحضارة التنظيم الملكية الشائعة : الفرع الثاني
 ،دي ااو باا ن ناا تب لت  رهاا  ااريو ال  حاا رة الايا  يااو ياا  ار لااو يدياادة ياا  الالبيااو الدضاا خ ال    
 .   0184ال دي او  ان  ا ال  سانو  يود لاو الا ار  ساي  ال خ  ان الب يا   هار  يا  ال  ار ال
، ال بيلاو بياوالسارة بادلا  ان ال البيو اليا  ياو تاثلا  يا  البياوة ان ال،   ر  .  3118مل  سنو 
، ي  تب ن البيو يرديو لبخ يرد انها ، ب يا  با ن سرة اال ب  البيو اكتربو ل سرةمس يب ن ا خ ال
تنفارادة بارباز قا ن ن  اتاياز يا  هاسة الالبياو ي  يا  هسة الا اخ الببر ه  ان يتبفخ ب دارة  الابن
ل ا هر أن هاسا الارباز ال ا ن ن  با ن ا،  التاتا   ب لن ايب الببار ييها ة  ال   ي  مدارة أا اخ السار 
 ابا ن هاسا الن ا   اضت ار ،    الاسب رملا   ان يليا  يا  السان  ان مض تاالببار  الابانينت اخ ب اد  يا ة 
بهاا    الانتفاا ا  خالاساات ا اا    ،يالبيتهاا  ب الااو، أ اا  ب لنساابو ل  اا اخ الان  لااو ال   ريااوال اا اخ  ياا 
  2.ه لا لب وابف لالت رف ييه     استغ له 
 الفرع الثالث: تنظيم الملكية الشائعة في القانون الروماني 
الااسي  ،ملا ياا  ال اا ن ن الر  اا ن  ،لاا  ت هاار  اا رة الالبيااو الكاا   و با ن هاا  الا اار ف ال اا ل     
ن  ا الن كامي هار  ا  يساا  ب لكاي ا الا راث   ،التكاري    التا   ريا  ن ا   الكاي اي تبار  ان أقاد  
با ن ال ا ن ن الر  ا ن  ،  ا ال   ل  الكي ا مل   اين قسااته ي  البيو أ  رثت  ايتا ا  ي ة الا ر  
  س ب و ي   ي ده   ن   اد أنه  ب ن،  ن    ان أن اا الالبيو اليا  يو ي تبر هسة الالبيو الك   و
 ن ن هاا  الا اادر ي ااد أ تباار الااب ا أن ال  ا ااد الان  ااو للكااي ا الاا راث  ياا  هااسا ال االااسا ، الكااربو
 الان او للكربو ييا  ب د. ا د الر يس  لل 
لبان  ،ا لبا  ا تبارةب يا   ،ال ا ك يارة  ان    ا ن  باين الا لاك  لا  الكاي ا سا ى ال ا ن ن الر      
 ا  البياو ا ل او  لا  ، ييب ن ل  باسلك  ل  الكي ا ا يدة ب     س  ر الا كب    البيو   
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ب ل  ناد ال يا   باني   اخ ي اب لكار ،  ير أن  ا ياد بانن لا يت ا را  ا    ا   ب ياو ا  ت  الك   و
 1الا خ الك    .ي هر 
،  هاا    لااو ا قتااو ا اايره  اسااتثن  ي الكاا   و  حاا   ق ن نياا   ال اا ن ن الر  اا ن  الالبيااو ا تباار     
    لن ال ااا ن ن الر  ااا ن  يااارى بيااا   افااارزة  ساااب  ااادد الكااارب ل ييهااا ،   ت  لهااا  ملااا   ااادة الالاااز اخ  
لا  تبان هنا ك   ياو ال او ملا  تن اي   ،ه  الالبيو الافرزة  ،ان ال خ استثن لي  الالبيو الك   و 
   ،ساا ال ب ناا  رحاا  يو ، يااوالنه بتن ااي  أ باا   قساااو ال اا خ الكاا     اهاات   2 ،الكااي ا ياا    لااو الب اا ل
ن   سال    الكارب ل يا  الكاي ا ال  ا اد التا  تان تن اي  أ با   الالبياو الكا   و  أبثار  اأ  قح  يو 
 با ن لاسا ي اد أقار ال ا ن ن الر  ا ن  لباخ ا لاك  لا  الكاي ا اه ا ،   ت ارف استغ خ  است ا خان 
الالبياو ان أياخ ال ا دة ملا  أ اخ   ق  كا ل،أي  لب ال ساو النه  يو ي  ي  ا دار ن يب  ال   
  3.الالبيو الافرزة  ه 
، الا ار ف   ليا    و با نا ةالكا ا  سا با ن ال ا ن ن الر  ا ن  ها  أ خ تكاري   ارف ن ا   الالبياو      
 هاا   اا  ساا ف  ،الف اا  اتساا ا  سااب  التكااري    الضاارى ياا  تن ااي  أ باا   الالبيااو الكاا   وياا ن 
 .يل  ي  ا  نتن  ل  بنبثر تف يخ
 القانون الوضعيفي الفقه الإسلامي و  الشائعة يم الملكيةظ: تنالمطلب الثاني
   لفرا ال خو ، ثااا  ن ااارج ملااا  الب ااا  نت ااار  ملااا  تن اااي  الالبياااو الكااا   و يااا  الف ااا  اتسااا ا لا    
لالفارا ثا  اليزا ر لالفرا الثا ن و،ا ارال ا انين ال حا يو لباخ  ان يرنسا   ي  تن ي  هسة الالبيو يا  
  الث ل و.
 : تنظيم الملكية الشائعة في الفقه الإسلاميالأولالفرع 
 ااار ف يااا  ال ااا ن ن وو الال الالبياااو الكااا    ا ااا  حلااا  يسااات اخ الف ااا  اتسااا ا  يااا   ا  ااا      
، أ  لكااربو ال اا اخو ،لكااربو الالااكو ا اا  حساات اخ للدلالااو  لاا  هااسا الن اا   أال حاا  ،  ا  ن اا  
 .م دى   ر الكربو -أي كربو الالك  -د الالبيو الك   و ت  
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فه اها  يا  ال ا ن ن ال ادن  اضتلاف  ان االف   اتس ا  له  افه    اس    ي  أن الكربو ي      
 ،ول الكاربو اسا يه  ال  ن ن ال حا   ،  ه  ا  ي ل   لتس  لتكاخ ل كربو ال  دوال ح  ، يه  ت
، كا   ووه  ا  ي ل   ليه  ال  ن ن ال حا  ل الالبياو ال ،  كربو الالكس ال ب ن  ادنيو أ  تي ريو
،  قاد أ  الكاريك يا  الكاي ا ،ك يا  الكاي اأ  الكريك   للدلالو  ل  الا ل ،لف    الاكترك  است ال ا
ال  اا  أباا   نيفااو دليااو ال ثا نيااو  لاا   ااسهب ات اا   اان ايلااو ال باا   ال  0708رياا  ال اا دة  
اا  به ، أي اضت اا ياانبثر اثنااين ن الكاا ل اكااترب  بااين :   كااربو الالااك هاا  أن يبااالن  اا ن ب  لهاا 
    اضت  هااا ه  أ  ل، أ  بضلااا  أ ااا ايهااا ب  قبااا خ   ااايو  تااا ار ا  بسااابب  ااان أساااب ب الالاااك، بكااارال  
أ  ي  اا   ،الغياارأ  يهباا  له اا   ،ااث   اا لا اثناا ن، باانن يكااتري التفرياا رة لا ت بااخ التايااز     اا ياا
، يبا ن باخ انها  كاريب  للآضار ييا ي ير سلك الا خ اكترب  بينها ،  ي ب ، أ  يرث ة ان ، يلها  ب   
 لا لاضتل ااو  ااأ  ا ،، يت ااير هااسة الااسضيرة الاضل  ااوسضيرته اا  ب حاه  بااب ا اثناا نا ضلاا  باسلك مس
 1. الاثنيناكترب  بين 
 ،كاربو يبرياو  اضتي رياويتاثاخ ال خ يا  كاربو  ،الت سايا  ان تتفرا كربو الالك مل  نا  ين      
 كربو دين.أا  الث ن  ييتاثخ ي  كربو  ين  
    كااا      اثناااين ب كاااتراك ،الا يااا ديااا  ال ااا خ ال اااين   الاكاااتراكأنهااا   ت ااارف كاااربو ال اااين  لااا      
بالاك الغياار  كاا ا يياا  د ن ت لاا   اضااتل ي ريهاا  الف ها ل الا   اار ن بننهاا   اا   ، رأ  دا ،يا  أرا
باخ  ا اد  انه  ل  ات   ثه ، يالبياو رثه  يايا  ال رثاو  ان  ا ر أ  سي رة  ،، ب   ربيزل ا ين اايز
 2.رارتب  بيزل اضتل  بالك الغي
 ينا   يانبثر اثنا نتالاك  :  مساو ان ايلاو ال با   الكار يو لل ا ري 1118 ي  ي ل ي  الا دة ل    
 قبا خ   ايو  ن ا    اسات ي رها ب  أر  ا  ي  ،بكارال ،   د  ا د، بسبب ان أسب ب الالك أ  انف و
  3، يتلك ال ين أ  الانف و اكتربو بينها  كربو الك  سلك
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الات اددة   اف الو لتن اي  كاربو الالاك يا   اساهبه الف ه ل الاسلا ن  ل   ح  أ با   قد  اخ    
سال    باخ   ا، ي اددب ساات  انتها ل ثا  الت ارف ييا   ،ستغ ل  االا خ الاكترك  است ا خ بدايو ان
يكا ب لفتارة   يلاو ر ا   ا   ن ن  يساتار أنها  ن ا   قا  ، مدرابا   انهخ الكا   ا لاك اكات ا  لا  ال ا 
 ا  ن ا    اخ سا ا  يا   حا  أ با   الالبياو ي ا ،  ، ب ا  لا  يت قاف الف ا  اتهاسة الالبياو  ان  يا ب
 يا  أيارد ب با  ض  ا  ب  ا اد ال سااو  ،حا  ق ا اد تنها ل الالبياو الكا   ويايا  اساهبا   لا    يا 
  1.للا خ الك    النه  يو
لل اا خ  الا قتااوال اا خ الكاا    ض  ااو ال ساااو  ساات ا خلاياا ل  الن اا  ال  ن نيااو الان  ااو قااد      
يزا ااري انهاا  ال اا ن ن الربيااو  ال حاا يو لا  اا  الااد خ ال  ال اا انينهاا  قساااو الاه ياانة ياا    ،الكاا   
 ،اليزا اريال ا ن ن ال ادن  يتن  لا  ، ب ا   ا لب هاسا الضيار ا حا    لا  اساتادة  ان الف ا  اتسا ا 
 الا خ الك    ي    لو  ي ب أ د الكرب ل. ست ا خا ه  تن ي  
ا    اتساا نيااد ياا  الف اا ياا  ،ال اا خ الكاا     اان  رياا  مدارتاا  سااتغ خاأ اا  يي اا  يضاا تن ااي      
مدارة ال ااا خ   ح ا اااب ااا  يااا ل  ياا  ال ااا ن ن ال حاا  ،  يااا  لااا  يباان  ،ةر اق ا ااد تااان   هااسة اتد
ان تن اي  ا حا ا ينادرج حاان مدارة   ا ،  يار أن هاسا لا  ياناتسا ا لادى الف ا  كا    ا ار ف ال
    ا رة الالاك ا     لي  أ ل    ،  ي ه  ا ح ا  ف  الا خ الك     ،ب لتف يخ الك    الا خ
 فاا  ال اا خ الكاا    ب اا رة اتاياازة  اان ال اا ر  أ  اا خ، ي حاا  ق ا ااد تاان    اار  تا يااخ الاكااترك 
  ند تن يا  لهسا الا ح ا.ال ح    الت  ي ل به  ال  ن ن الادن 
الآثاا ر ال اا خ الكاا      ب ساات ا خالكاارب ل أ ااد  اساات ث رب اا  ن اا  الف اا  اتساا ا  أيحاا  ا حاا ا     
سا ال با ن  ،سلك ي  الب ب الضا  باا:  اتيا رة الا خ الك   ،  مي رة  ، بسلك بين  ب الاترتبو  لي 
، ب ا   ا لب ال با   الات ل او با نفراد أ   ان أ اده  ،اتييا ر  ا در  ان يايا  ال ا ك  لا  الكاي ا
أ د الكرب ل ب لبن ل  ل  الرا الك   و  ل  أس ب أن هاسين الت بي اين ه ا  أها  ت بي ا   أ  ا خ 
  2.اتدارة
ض  او يا  البتا ب هنا ك ن ا  ي ،لالالبياو الكا   وو اكار  يو كاربو الالاكا  يي ا  يضا أ     
 قاا خ ال زيااز ال بااي  ياا  ا باا  تنزيلاا   اان هااسة الن اا   ته ،تاادخ ب حاا ح  لاا  اكاار  يالساانو  
                                                 
 .02  ، الاري  الس ب ،أيان س د  بد الاييد سلي  - 1
 .28  ،20   ،الس ب  الاري  ،أيان س د  بد الاييد سلي  - 2
 طبيعة وضوابط الملكية الشائعة                                                                                                    الفصل التمهيدي
 - 01 -
 
"ن  ي  ي َنث  لأ  ا   ظ  ح  َ ل  ث  م   ر  ك  لذ  ل   م  ك  د  لا  و  ي أ ف   ه  ل  ل  ا   م  يك  وص  "ي  
 م  ه َف  ك  ل َن ذ ر م  َث َك  أ  وا  ان  ن ك َإ  " ف َ ا ل ق لا  ت،   1
."ار  ض  م   ر  ي  غ   ن  ي  د   و  ا أ ه  ى ب  وص  ي   ة  ي ص  و   د  ع  ب   ن  م   ث  ل  ث  ل  ي ا  ف   اء  ك  ر  ش  
 2
ا  اال با   لا  الكاي ا باين ت ا ل  قاد ي اخ الايار ي   البري او  لا  أن الله تبا رك  تدخ هسة الآ     
  سال     ان با ن  الله    ال  الله  ليا خ ل يا   ادي  رسا ،  يا 3 ت زي ا  سلك قباخ قساات ال رثو،  
 4. ، ي ن رح  أضس،  ا  ن برة تركي   ت  ي سن كريب ، يليب ل  أن يبل  كريك ي  رب و، أ  نضخ
ياادخ هااسا ال اادي   لاا  اكاار  يو كااربو   .لالرباا اواو  ،  يا هاا  لالرباا   هاا  الاناازخب ااوالر        
  5.الالك
 والفرنسيية الشائعة في القانون المصري لك: تنظيم المالثانيالفرع 
 مصري ال القانون أولا: تنظيم الملكية الشائعة في
 المدني القديم قانونفي ال :1
ب اا ل ال رثااو   لباا  ياا  الكااي ا ل اادة بيااو الكاا   و ياا  ا اار بساابب الاياارا ،  الال انتكاا رر اا      
س  ين الا اري ال ادي   اسا  ات ناال ، ملا أنيا  ال اقا  ال الا  مكاب لا ،   ا  يترتاب  نها   ان لاو  ي
، يا  نبا د نيااد يا  هاسا ن اي  هاسا النا ا الضا   ان الالبياو ان ت الا تاراايا   6ين الفرنسا الت نا
سا ى تلااك التا  تباين مياارالا  قسااو ال ا اخ الكاا   و يا  الف ااخ  ،ين ن   اا  تت لاا  ب لكاي االت نا
راي اا   ي اد ياا ل يا  قا ن ن الا ،ك، يحاا   ان سلا  اا  ب ااده و 122الضاا  ب سااو الترباو ل ال اا دة 
                                                 
 .س رة النس لان  88الآيو  - 1
 .س رة النس لان  48الآيو  - 2
ستير ي  ال    ، بليو ال    ، ي ا و  ن  ، ، ا يات المالك على الشيوع"" سلط، سل  ن ا اد  بد الر ا ن ال ريي  - 3
 .48،  1004
 .1448  ،و3و، اليزل ل الايلد 338ل:ي درق  ال  ،بت ب الاس ق ة ب ب الكف و ،"بشرح النووي "صحيح مسلم،اسل  اتا   - 4
 .24،  الاري  الس ب  ،اتيري   الا ري ان  ر ابنأب  الفحخ يا خ الدين ا اد بن ابر   - 5
ي  ا ر   انتك ره   خ تن ي  أ ب   الالبيو الك   و ب لر   ان أهايته  ل  يبن هن ك ا  يد   الاكرا الا ري ال دي  مل  م ف - 6
، لس ب  ي  تن يا  للالبيو الك   وين الادن  الفرنس  ا، أ  با ن  أد    اتريا   للت نلادة   يلو، س ى أن  ب ن ا لدا  استاراره 
دن  ال دي  أي ابرر ين الا  ل  يبن للاكرا الا ري ي  الت ني ن ،الاقتح بضير أسب ب ت ريضيو تدي   مل  هسا  ا  سا ب ن لهسا ال
 .  32  ،42   الاري  الس ب ، ، أن ر أيان س د  بد الاييد سلي ،ا  ي ل ب يي
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ادة لا تزياد  ان ض اب سان ا  ب ا ل يا  الكاي ا ل لا  ال الاتفا  الت  تييز  847دة  ال دي  بن الا
             1.ه   ب  ا ح    أدضخ ي  ق ن ن الاراي   ،  
  ا ن نالال حا ل الا اري  ان ضا خ  ا  قحا  با  ا ب او الان ا يا   هاد هاسا  ايتهادلاسا ي اد     
ال ا خ الكا     ا خاسات  ال لا خ ال الياو لتن اي هسا الن  التكري  ،  يا ل ببثيار  ان ال با     لسد
ال ا ل   ناد   ا ن نب ن  اري   اها  للاكرا الا ري يا  ال ،  الت رف يي   استغ ل ب    الانتف ا
     2.تن يا  الالبيو الك   و
  5841لصادر سنة المدني ا قانونفي ال :2
  اااا ن ني   الااااسي لاز  الال  اااا ر التكاااار  1218ال اااادن  اليديااااد ال اااا در ساااانو   ن ن ااااتياااا  ز ال    
ان أياخ مييا د  ،ي  ا ر انتك ره  و الك   و با  يتف  ا  أهايته  ت س  ي  تن ي  الالبي  ،الس ب 
 لب أ با   الكاي ا بن اا  ، ي اا  اا  ينكاان  نا   ان نزا ا  ال لا خ الان سابو لباخ مكااب لا  الكاي ا 
 اسااترداد، ثاا  بااين ق ا ااد  اا  الت اارف يياا ضاا   نااد مدارة ال اا خ الكاا      كاابخ قااف ب،  اف االو
بن ا  يديادة ات ل او بن با    تب ها ، ث  كي ا ب ل ساوال ان ح ل ب د سلك تن  خ  و الك   و،  ال
   3.ينلت نان هسا ا 171مل   341 اد ان   ي  ن   الا ب   أضرى ي لأاه ينة  قساو ال
 ي اخ ب ا  ،ينة الا خ الك    للكارب ل ايتا ا  ان أ ب   ه  م   ل    مدار  ان بين ا  ي ل ب    
ل  او  الاساترداد، أ ا   ا  ا خ الكا    الز ا  لليايا ا  يست ر  لي  رأي ان يالبا ن ث ثاو أربا ا ال
  4.  ر ا  الكف و،  ت  لا يتزا   ي  ال ان  خالك   و ي  رة  ل  
 ون المدني الفرنسيقانملكية الشائعة في التنظيم ال ثانيا :
 القانون المدني الفرنسي القديم في ظل  :1
ا اايرة ملاا   ،  رحاا   اسااتثن  ي لالبيااو الكاا   و أ اارا ين ال اادن  الفرنساا  االت ناا  احاا   ا تباار     
ي    يو ملا  تن اي   ا أنه  ليس  قدر  لي    ،الف ه ل الر ا ن اهت تا ا به  بنبثر اا  ، يل  يهالز اخ
                                                 
 .08  س ب ،، الاري  ال، دراسة مقارنة"ة المال الشائعا  دار و  استعمال" ،ا ا د  بد الر ا ن ا اد - 1
 .32  الاري  الس ب ، أيان س د  بد الاييد سلي ، - 2
 .88  ،الس ب  الاري ، دراسة مقارنة"، ا  دارة المال الشائعو  استعمال" ،ا ا د  بد الر ا ن ا اد - 3
 .22  ،23   ،الس ب  الاري  ،أيان س د  بد الاييد سلي  - 4
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ن قبااخ ت ديلاا  ساا ى  لا  ب ااا الن اا  الض  ااو ب لكااي ا يلاا  ي تاا ي هاسا الت نااي ،قا ن ن  اتب  ااخ
 ال راث .
،   ها  ل ادة قاد ت ا خ لساب ب اضتلفاوب  الالبياو الكا   و يا  يرنسا   انتك رأن ال اق   ي بد  ير     
ال يا ة ت ريبا  ب اد ان بينه  أن  يا  بثيار  ان ال يا ن ي تبار اتب ا ل  لا  الكاي ا الا راث  ها  ال   ادة 
، ن ال رثاوا  ا  ل يا د ق ار باي  ،ل ان ب ا  انه ا   لا  قياد ال يا ة ا ا ترام اا  الاببار لا ب أ  ال ، 
   .تف دي ميرالا  ال ساو ال ح  يو يرى ه لال 
الكااي ا ل اادة لا تتياا  ز ض ااب  الكاارب ل  لاا  الب اا ل ياا  اتفاا  ب اا  قااد تاتااد   لااو الكااي ا  نااد     
ل اا  هاسا  ب ا  ،  1تلاك ال ادة  لا   ادة أضارى اا ثلاو ان حا لب اد ان يدياد  تفا  الاييا ز ،  ن ا سا
تت اادى أسااب ب الب اا ل ياا  الكااي ا ل اادة ،  ي رتهاا  الث نيااو ال اادن  ياا   اا ن ناان ال 381أقرتاا  ال اا دة 
ا اخ يا    لاو الكاي ا بنا ل ينار ب ب  ل ب ا ال أن سي يي زال ،ن ن  مل  ال  ح الن ال  أ  خ 
 2.ي    ل   لب ان ب ا الكرب ل
ن ااارا لغيااا ب التن اااي  ال ااا ن ن  للالبياااو الكااا   و يااا  الت ناااين ال ااادن  يااا   اااخ هاااسة ال ااار ف       
ملا  الن ا  الان  او للكاي ا الا راث   اساتن داال حا ل ن رياو اسات لو للكاي ا أقا   الف ا    ،الفرنسا 
 الاا  هااسة   قاادن  او ل ا  الالبياو  ان يهاو أضارى، ا  لا  ال  ا اد الا  ،الكارب   الادنياو  ان يهاو 
ياباان لاا  أن ي اا رب  التاا   ،الن ريااو  لاا  التفرياا  بااين ال  ااو الا ن يااو التاا  يضاات بهاا  الكااريك
يابان ، يا  ان ا را مليا   ان الن  ياو الا دياو الك ل الك    نفسا  ا اخ الالبياو  ،     الا لك ليه  
   3.، ملا با اي و س  ر الا لبين  ل  الكي الي ان  الكرب ل الت رف يي 
 ، من ل  يبان اسات ي  ض  او   ل  رأي  ا د أارا ن در ال د  ملا أن ميا ا الكرب ل ياي ه    
الفرنساا  لل ياا   ال حاا ل الف اا    اكااتر ه اتي اا ا التاا  ، ي   اادة  نااد بثاارة  اادد ال اا ك  لاا  الكااي ا
الاثاخ   االانتفا ال سان  الاساتغ خ  لا  بثيرة  ي  الت رف ق  دة  راو ت ي بن ا خ اتدارة  
 ناد  لا  هاسة ال   ادة  اساتثن لا ل  ييد ال حا ل الفرنسا  بادا  ان ت ريار  ادة بهسا الا خ الك    ،  
                                                 
  1- sseH ettigirB-ennA te , nollaF-miS eiraMno , .pOc,ti 951p .
 .03  ،02   الاري  الس ب ،، دراسة مقارنة"، ا  دارة المال الشائعو  استعمال" ،ا ا د  بد الر ا ن ا اد - 2
 .07  ،03  نفب الاري ، - 3
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، ب اا  ترا اا  لل  يااو ال اليااو اسااتي بوت اارف يياا  ال   اسااتغ ل ال اا خ الكاا     اساات ا خت بي هاا  ياا  
 انه  ا  يل :ي  نفب ال ق   ا ل و ياي  الكرب ل 
ا دار ن يب  ال   ي  ال ي   انفاردا بيايا   كريك ي  الكي ا أي  ب نفرنس  بخ ان  ال ح ل ال -8
الكارب ل  لا  ت  اخ نف ا   هاسة ال  ا خ  ساب ا ادار  با ر ب ياومي ا  ،كا   أ  ا خ  فا  ال ا خ ال
 ي  الا خ الك    .كريك ن يب بخ 
ريك باخ كاالت ارف، مس ساا  ل  لا  أ  اا خ اتدارة الحاانيو ت بيا  ن رياو ال ب لاو ال اري و   -4
مسا  ،كارب ل، ب يا  تبا ن ن ياسة يا  ا ايهاو با ق  الدارة ال ا خ الكا    أيا  با ن ن  ها ال يا   بن  ا خ م
   اااادأ  ياااا    لااااو سااااب   ياياااا  الكاااارب ل   ،ساااا ال با تحاااا   ب لااااو  ااااري و ،باااا ن  بااااي   اااانه 
ا تراحاه   لا   ا  قا   با   ان   اخ  ا   لاها  با  ب  تبا رة  باي  حااني   انه 1،  يا    لاو  اد  
  ير  كر  ه .و الفح لو من ت ااان ري ي د  ب  ال ح ل الفرنس  ،وااااااأ  حاني ، د  ب لو  ري واااا ي
،   اخ ال حا ل مدارة ال ا خ الكا    لا  تن اي   اتفا  ي  ال  لو الت  لا ي خ ييه  الكارب ل ملا   -3
كاا    اا خ التدارة ال ،أ   اان  يااره  ،الفرنساا   لاا  تبااريب   اا  ياا  ت يااين  اادير  اان بااين الكاارب ل
ب ااسر كااديد ض  ااو  ناادا   يباا ن  الاسااتثن ل،  باا ن ت بياا  هااسا بكاار   ي اادده  ال  حاا  الاضاات 
 2.ال  د ه  ا در الكي ا  ت  لا ياب ب رادة الكرب ل
التكاري   الفارا   ت ا يال ب ييا   يبان لاملا أنا  ال ح ل الفرنسا  هسا الايه د الببير للف     ر      
، ا اا  أ يااب ال  ااخ  ااد  اتقناا ا ياا   اا لا  بثياارة يباا ن يكاا به  الاان   ،ال اان   للالبيااو الكاا   و
ا  با ا  كا ا   يا   ا  ياياز هاسة الالبياو ي لا  مييا د ن ا  ق ن نياو تان   الالبياو الكا   و تن 
 .  ان الن او ال  ن نيو الاضتلفو ن  يره
  7521 -77عة في قانون تنظيم الملكية الشائ :2
 ال ادن  الفرنسا  لا  ال ا ن ن، أحا ف م 3 7118ديساابر سانو  83بتا ريخ  هاسا ال ا ن ن ال ا در    
 .ا دة 18يح  بخ انه   نا دة يديدة قسا  مل  ايا  تي 73
                                                 
1-  niffurD eihpoS–accirB  te, ecneruaL– ,yrneH eniloraC « liviC tiorD sneib sel : »idé onilauG ,,siraP ,ruet  ,ecnarF
  .061p ,4002
 .38  ،30   الاري  الس ب ، أيان س د  بد الاييد سلي ، - 2
ر  ن يا يو أها  اكر ا  د ،الغرا قبخ  د ر هسا ال  ن ن ب ن  هن ك  دة اك ري  ل  انين ترا  مل  ت  ي  نفب  - 3
 -2318الت س  الاض   للايرا  سنو  ايلدنكر حان أ ا خ لينو تن ي  ال  ن ن الادن  الفرنس  ي  الالدراس   التكري يو  
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الايا  ااو ال لاا   حاا   ياا  الاباا ن ال اال  لتن ااي  الكااي ا ياا  الف ااخ الضاا  ب لا ارياا      
أياا  باا ن ياياا  أناا اا الكااي ا ت باا  هااسة ال اا اد  لاا  ن   ياا  الكااي ا  د اا ى ال ساااو  ،  ت اا   ناا ا
 .يو ال  بلو للت بي  ي  هسا الكننال  ا د ال  ن ن، ب ي  تاثخ ال د الدن  ان ا دره  أ  ا له 
      أ ااا  الايا  ااااو الث نيااااو ي ااااد تاااا   حاااا ه  ب ااااد الف ااااخ الاض اااا ل  ااااد الكااااربو ت اااا   ناااا ان     
باااين  اتفااا  ت بيااا  ا ادهااا   يااا د  يفتااارا ل،  ال  ااا   الكااا   و ب سااات ا خالات ل اااو  الاتف قااا   يااا  
   1الكرب ل  ل  تن ي  الكي ا.
 هااسا الت سااي  لن اا  ال اا ن ن ملاا  اي اا  تين اتاياازتين ي بااب ا قفاا  ابااد ي  للاكاارا الفرنساا      
  من مضحاا ا ياياا  أناا اا  لاا   اا خ اكاار ا هااسا ال اا ن ن ب  لاا : ياا  ت رياار reyoF باار  ناا  الساايد 
،  لبان هاسة لتن ياياو ها  يبارة يساباو لبسا  ته   لانفب ال  ا اد اأ  ا لها ،الكاي ا أيا  با ن ا ادره 
يا    لاب ال ا اخ   لاو  ، لنه  تتي هخ   ي و أن الكي ا ض ي  للكاربو يبا نالبس  و ت تبر ض يرة
  2ليب   لو مراديو أ  اضت رة .ملزاايوو،  افر حو ل
ين اضتلفاين  ساب  ا  مسا ب نا  ملا  مضحا ا الالبياو الكا   و ملا  ن ا ا ي دي بي  هسا الابدأ تي   
 .ان قبله  ااضتي ر ب ن  أ   ،افر حو  ل  الكرب ل
 لاا  الن اا   الت لياادي  ت اا دب لا  7118 ياا ل باا  ال اا ن ن ،أ  اتيباا ري ،ب لنساابو للكااي ا ال اا ن ن    
 ل  ان  يا  الابادأ اليا  ياو  ان الكارب ليا  ب يا  الا اي او للكي ا،  ل  يت  ت ديل  ب ا رة يسرياو،  
 ،  يار أن هاسا ال ا ن نالكا   و  ريو لل ي   بني   اخ  ان أ  ا خ اتدارة أ  الت ارف يا  الالبياوحر 
 ناااد الت بيااا  لا ايهاااو  ي لهااا  أبثااار ار ناااولااا  التضفياااف  ااان  ااادة هاااسة ال   ااادة   ااا  خ ال  اااخ  
،  لياا  ال حاا ل قبااخ  ااد رة اساات راا   اسااتندا  لاا ال راقيااخ ال اليااو التاا  تنياار  نهاا  ال اا  ب    
   ال ا اخ يا  ن ا ال سا  خ الاساتضداو    أيح  ييا  بين الكرب ل  ل  الكي ا نفب اتيرالا ا ب  
 .الاكتربو بين الز يين
                                                                                                                                                                   
    نكر   ، زير ال دخ السب  ( )REYOF، أا  الاكر ا الث ن  ي د  در  ن لينو تن ي  ال  ن ن الادن  بر  سو السيد 3318
 ،ة"ا  دارة المال الشائع، دراسة مقارنو  استعمال" ،، أن ر ا ا د  بد الر ا ن ا اد3118-2118ي  سنو  2078:يرة رق ي  ت ر 
 .10  ،الاري  الس ب 
 .33 ،34  الاري  الس ب ، ،أيان س د  بد الاييد سلي  - 1
 .10  ،الاري  الس ب  ، دراسة مقارنة"،وا  دارة المال الشائع استعمال" ،ا ا د  بد الر ا ن ا اد ن    ن - 2
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، ال خ ات لااا  ب ريااااو ي اااد بناااا   لااا  ابااادأين ،تفااا ق أ ااا  ب لنسااابو للتن اااي  ال اااا ن ن  للكاااي ا الا    
هاا  أن ، أ اا  الثا ن  ا ا ل ه   و  ساب  اا  ير نا  ا   اا  للتن اي  الالبيااو الكا  الاتفا  الكارب ل يا  
 لا    ا   الغيار ل فا   ا ان يهاو أضارى،  هها أ  ت يي ،الاتف قا  ال  ن ن ل  د ر اه  لتبالو هسة 
 1. ت       الكرب ل أنفسه   لي   ل  الا خ الك   ، 
        أي ا حااااا ا  اااان ا احاااااي   الالبيااااو الكااااا   و  واساااانسااااتضل ا ااااا  سبرناااا  أنااااا   نااااد در   لياااا      
تا  أتا  بها  قا ن ن الي  تن ي  الكاي ا  زد اييوالاأ   ،هسة الثن  يو  ةرا ا ييب ،ن ن الفرنس ي  ال  
 .ابين ييا  تن  لن ة، با  ه  7118
  527-7002قانون  تنظيم الملكية الشائعة بعد: 3
الت ارف يا  مدارة ال ا خ الكا     لتضفيف ان ق  دة اتي ا ا لي  ا   لو ان الاكرا الفرنس       
 ،الكاارب ل  اياا خ ور باا لاضاات فاان الن  يااو ال اليااو ل اا  لهااسا اتي اا ا  اان  اا  بو الت  ياا   ،يياا 
 :قااا ن ن رقااا   اااخ الاكااارا الفرنسااا   لااا  ت اااديخ الن ااا  الان  اااو للالبياااو الكااا   و  ااان ضااا خ 
 ان أياخ التساهيخأح ف ن   ييدة  السي  دخ   ،7004/70/34الا رخ ي   ،141 -7004
 يااا   ااا ا ق  ااادة اتي ااا ا ب بااا   ،3-381نااا ال ااا دة  يااا  تااا ب ااا   ، يااا  مدارة ال ااا خ الكااا  
 لا  القاخ ثلثا  ال ا خ  ا لب   لبياوال أين ان  للكرب ل أ ا  ب ،2ال لبيو ي  مدارة الا خ الك   
د الادي ن  له  أن ت ر  لايو   او لاب كرة بي  الث   الك    لتسادي ،ال  دي للالبيو الاستغ خالك    
          ،مييااااا ر الراحااااا  الف  ياااااو اسلك  ناااااد تيدياااااد   ااااا د اتييااااا ر ا  ااااادباااااالكااااا   ،    نف ااااا   ال ااااا خ
القلياااو  ال لبياااو الز اااو يااا  هاااسة ال  لاااو ل ا ياااو ا ااا ل   ،أ  ال ريياااو ،أ  ال ااان  يو ،أ  التي رياااو
ا الفرنسا   ان ق  ادة اتي ا ا ،  لا  يتضلا  الاكار الاتضاسة  ان  ريها  ل رارا  با ضيارةبا ب   هاسة ال
 ير الت  أك ر لها  يا  ال ا لا   ،سلك ي  ياي  الت ري   الت  تاب بي هر الا خ الك    اكتر  
  3.الس ب و
 
 
                                                 
 .01  ،01  ،لاري  الس ب ا ا  دارة المال الشائع ، دراسة مقارنة"،و  عمالاست" ،ا ا د  بد الر ا ن ا اد - 1
  2- tdimhcnelliuG-,tongiuG « noisividnI »zollaD ellimaF JA ,-,euveR 705 p ,3102 erbmetpes.
 .ان ال  ن ن الادن  الفرنس  3-381الا دة أن ر  - 3
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 : تنظيم الملكية الشائعة في القانون الجزائريالثالثالفرع 
حااان البتاا ب الث لاا   الاضتياا ريأ   اا  ي اارف ب لكااي ا  ،ن اا  الاكاارا اليزا ااري الالبيااو الكاا   و    
 ،3118/10/74ااا رخ ياااا  ال 13-31 رقااا : ااان ال اااار ،  ااا   ال ينيااااو ال اااليو  الا نااا ن باااا  ال
ان الف اخ ال خ  ان البا ب ال خ  الاتحاان ال ا ن ن ال اادن  الا ادخ  ال اتا  ، حاان ال سا  الراباا 
،  هاا  ا ز ااو  لاا  الن اا  الان  ااو 421 -381سلااك ياا  ال اا اد  اان   الا ناا ن ب اا  الالبيااو،
ال اا خ الكاا     اان ال اا دة  ال اا اد الان  او ل ساااو،  841-381 ة دال اا   الا لااك الاكاات ا  اان لسال 
 .131-441
باا ن ، ب اا  قااد تالا تباا ريبي يااو  الكااض الالبيااو الكاا   و قااد تباا ن أيحاا  بااين الكااض  ال      
: ان ال ا ن ن رقا  11-11 قاد ن ا  الاكارا اليزا اري هاسة ال  لاو يا  ال ا اد،  باين أكاض  ا ن ياو
، با  ن   بيفياو ت ساي  ال  ا را  الاكا  و باين الكاض نيو ن ن الا ك ال  ، الاتحان ق03-01
 ااادد يالاااسي ، 142-48 :ين  ااان ضااا خ الارسااا   التنفياااسي رقااا الا نااا ي  باااين الكاااض  ال بي يااا
 - 248ال اا اد ناا ، ياا  الض  ااو الت ب ااو للد لاومدارة  تساايير ال ا ك ال ا ايااو   بيفياا   كار   
 .أيح  بيفيو ميي ر   و الد لو ي    لو ال   را   ير ال  بلو للت سي   تن   الت  تبين ، 148
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 الباب الأول
 بالعقار الشائع عن طريق أعمال الإدارة الانتفاع
ن ثمار العقار الشائع م والاستفادة الانتفاعيعمل الشركاء بكل الوسائل القانونية من أجل     
 دام لاف بينهم يؤدي إلى ص، محاولين تفادي الدخول في خعليهم بالفائدة بطريقة تعود واستغلاله
يذهب الشركاء في مباشرة ذلك عن طريق ، و الأمثل بهذا العقار لانتفاعايخلق إشكالات تعيق قد 
 .إلى القيام بأعمال التصرف ونيلجأقد  ، مثلما1الإدارة أعمال
على  الاتفاقبإجماعهم على ذلك عند  ،أعمال الإدارةالشركاء من خلال مباشرة  انتفاعون يكو     
 ة العقار الشائع من طرف أغلبية الشركاءقسمة المهايأة (الفصل الأول)، كما يكون عند إدار 
      .(الفصل الثاني)
 الفصل الأول
 قسمة المهايأةعن طريق  الشائع إدارة العقار
نتطرق إلى المبدأ العام في الإدارة (المبحث الأول)،  ،قبل الخوض في تفاصيل قسمة المهايأة    
وفي الأخير  حث الثالث)،أنواعها(المبو  ،ثم نعمل على تبيان مفهوم قسمة المهايأة (المبحث الثاني)




                                                 
، اقتصاديةفي الواقع تعتبر فكرة أعمال الإدارة وفكرة أعمال التصرف أفكار تغيرت النظرة إليها من نظرة قانونية بحتة إلى نظرة  - 1
شريك في عقار ببيع على أساس أن كل عمل من أعمال الإدارة تقريبا يتضمن عملا من أعمال التصرف، فمثلا عندما يقوم ال
المحصول، أو المنقولات السريعة التلف، فإنه من الناحية القانونية يأتي بعمل من أعمال التصرف، في حين أنه من الناحية 
 لا يقوم، إلا بعمل من أعمال الإدارة .  الاقتصادية
وأعمال التصرف . والقول أن التصرف يترتب يز بين أعمال الإدارة يحيث لم تعد الطبيعة القانونية للعمل تكفي كمعيار للتم    
عليه خروج الشيء من ذمة الشخص يجانب الصواب، والصحيح هو البحث عن هدف العمل والمزايا التي تترتب عليه والمخاطر 
ثر محمد قتصادي للعمل على الذمة المالية، أنظر أكيز بالأثر الايالتي يمكن أن تعترض هذا المال، وبالتالي يعتد في معيار التم
 ،0020-2020الإخوة، الإسكندرية، ، منشأة المعارف مطبعة "أعمال التصرف وأعمال الإدارة في القانون الخاص"السعيد رشدي،
 .   770-170 ص
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 المبحث الأول
 الإدارةالمبدأ العام في 
لةه عليهةا كةل سةلطات الملةك ة مالكةا ملكةا تامةا لحصةته، و إذا كان كل شريك في الملكيةة الشةائع     
إن حقه هذا مقيةد بعةدم الإضةرار بحقةوق بةاقي الشةركاء فةي المةال ، فوتصرف استغلالو  عمالاستمن 
ة بةه بةدون موافقة الانتفةاعو حةق إدارتةه شةريك ، فلةيس لأي .جمةن ق.م 107شائع طبقا لنص المادة ال
 .سائر الشركاء
بةه  الانتفةاع، ومةن ثةم هةذا العقةار سةتعمالوالحسةن إدارة لذلك كان إجماع الشركاء أمرا لابةد منةه     
 .لمبدأ المساواة فيما بينهم جميعان وجه تحقيقا على أحس
  عنةةد إدارتةةهيبةةرر ضةةرورة إجمةةاعهم شةةائع شةةركاء فةةي العقةةار الحفةةاظ علةةى مصةةالح الا  ذا كةةان الو     
المعوقةات يعتبةر غالبةا مصةدرا لكةل المسةاو  و ه نفسة -الإجمةاع  -بدأ، فإن هذا المبه فاعالانتحسن و 
تبريةرات الأخةةذ بةةه عنةةد و  ،مفهةةوم مبةةدأ الإجمةةاع شةر   يعليةةه سةةوف نبحةةث فةة، و التةي تحةةيط بالشةةيوع
دراسةةةة إجمةةةاع الشةةةركاء فةةةي إدارة العقةةةار الشةةةائع (المطلةةةب الأول)، ثةةةم نسةةةلط الضةةةوء علةةةى ا ثةةةار 
   المترتبة عن هذا المبدأ (المطلب الثاني).   
 إجماع الشركاء في إدارة العقار الشائع :المطلب الأول
      ت القةةةةانون المقةةةةارن بشةةةةكل متفةةةةاو بةةةةه المشةةةةرع الجزائةةةةري و  اسةةةةتعاني ونمبةةةةدأ الإجمةةةةاع مبةةةةدأ قةةةةان    
  .(الفرع الأول) مبدأهذا الصود بنعمل على إيضا  المق ما يجعلنافي تنظيم الملكية الشائعة، 
 والاسةةةتثناءات تةةهلقةةانون فةةةي مةةد  إلزاميمحةةل خةةلاف بةةةين شةةرا  اكةةةان  مبةةدأ الإجمةةاع وبمةةا أن    
( الفةرع الثةاني)، ودور   هةذا المبةدأ هم النظر في التبريرات المقدمة في إقرارملمن ا فإنالواردة عليه، 
 .بجزء مفرز(الفرع الثالث) الانتفاعفي مواجهة إنفراد أحد الشركاء في 
  : المقصود بمبدأ الإجماعالفرع الأول
لشةةركاء ال الشةةائع مةةن حةةق ا: " تكةةون إدارة المةةبمةةا يلةةي مةةن القةةانون المةةدني 507تةةنص المةةادة     
 1."يخالف ذلك  اتفاق، ما لم يوجد مجتمعين
                                                 
القانون المدني المصري، كما  من 707المادة ، فقد نصت عليه مصري والفرنسي والفقه الإسلاميهذا المبدأ في القانون ال ورد - 1
  ،707-1220رقم: بقانون  المعدلو  ،1770من القانون المدني الفرنسي المضافة بقانون  02الفقرة  3-507يه المادة نصت عل
 من مجلة الأحكام العدلية. 5720في نص المادة  هذا المبدأ كما جاء
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ء مجتمعةين وجاء النص صريحا واضحا يبين أن إدارة المال الشائع فةي الأصةل مةن حةق الشةركا    
، ولأن لكةةل شةريك حقةةا فةةي المةةال الشةةائع يماثةل فةةي طبيعتةةه حقةةوق بةةاقي أحةةد مةةنهم ا، لا يخةتص بهةة
، فةلا بةد علةى حقةوق بةاقي الشةركاء اعتةداء يكةون فيةهشائع بإدارة العقار ال أحدهم انفرد ن، فإكاءالشر 
، لكةن تعةذر المةال الشةائع، وهةذا هةو الأصةل تي تكون عليها إدارةإذن من إجماعهم ليقرروا الكيفية ال
مسةألة ، مةا جعةل المشةرع يةنظم هةذ  الهامةة استثناءاتحيان أورد عليها إجماع الشركاء في أغلب الأ
لمةال با الأمثةل الانتفةةاعو  الاسةتغلالدون  ات العمليةة التةي تحةول عةادةبةتنظيمةا مفصةلا واجةه بةه العق
 1الشائع. ملاك على الشيوع بشأن إدارة العقار، مراعيا ما قد يتفق عليه الالشائع
، مةار  فيمةا بةين المةلاك علةى الشةيوعث اقتسةامو به  الانتفاعالعقار الشائع هو  الغرض من إدارةإن     
، بحيةث أنةه إذا تمكةن كةل مالةك بةه الانتفاعو الشيء  استعمالحق  كل مالكلو  ،قارفهم ملاك هذا الع
أو بئةر  ،ف خةاص شةةائع، كوجةود مصةر العقةار الشةائع كةان لةةه ذلةك سةتعمالبا الانتفةةاعشةيوع علةى ال
ن البئةر المةاء الةذي يةروي وز لأي مالك على الشيوع أن ينتفع بالعقار الشائع ، فيأخةذ مة، إذ يجشائع
أن  شةريك، كةذلك يجةوز لكةل تبقةى بعةد الةري إلةى المصةرف الخةاصمةاء الةذي ييوصل الو  ،به أرضه
دون  ،شةةروطها لمواجهةةة مةةن يعتةةدي علةةى حيازتةةه لحصةةته الشةةائعةفرت إذا تةةو  ،الحيةةازة  او  ع  ةةيرفةةع د  
رد بهةةا يسةةت الاسةةتحقاقلةةه أن يرفةةع دعةةو  ، و 2حاجةةة إلةةى أن يشةةترك معةةه فةةي ذلةةك بةةاقي الشةةركاء 
، دون حالةة علةى نصةيبه الشةائع فةي العقةارالدعو  في هذ  ال تقتصر، و رحصته الشائعة من يد الغي
 أن يحتاج إلى أن يشترك معه باقي الشركاء.
عمةال الأأمةا  ،جانبيةة يبقى كل ما قدمنا  لا يدخل في صةميم أعمةال الإدارة ، بةل تعتبةر أعمةالاو     
ض بزراعةةةة الأر  اسةةةتثمار و شةةةائع بالعقةةةار ال الانتفةةةاعف إلةةةى تهةةةدو  ،التةةةي تقةةةع كثيةةةراالإدارة الرئيسةةةية 
مةا  ، إلا فيمةا عةداإجمةاع المةلاك علةى الشةيوع، فهةذ  تقتضةي فةي الأصةل أو إيجارهةا ،مةثلا الفلاحيةة
 ،مةثلا لكةل الشةركاء فةي الشةيوع أن يجمعةوا علةى إيجةار الةدار، وبةذلك يمكةن اسةتثناءأقر  القانون مةن 
                                                 
 ،207 ص جع السابق،المر  ،7170 ، طبعة، حق الملكية ""الوسيط في شرح القانون المدني، السنهوريأحمد د الرزاق عب - 1
 .007و
على حيازته  عتداءالا، كان للشريك منع مفرز من العقار الشائع، وتوفرت في الحيازة شروطهاإذا وضع شريك يد  على جزء  - 2
 .  007، ص نفس المرجعخرين، أنظر صادر من الشركاء ا  الاعتداء، حتى لو كان هذا الحيازة  بدعاو  
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 يعتبةةةر هةةةذا مثةةةالا علةةةى إجمةةةاعو  ،ارجمةةةيعهم علةةةى تفاصةةةيل شةةةروط عقةةةد الإيجةةة باتفةةةاقهمأو الأرض 
 1.الشركاء في إدارة العقار الشائع
، مشةةتركال سةةتعمالللاقةةد يكةةون ممةةا ينفةةر بطبيعتةةه مةةن أن يكةةون محةةلا  ،غيةةر أن العقةةار الشةةائع    
إلا بالتضةةامن  ،بهةةا نتفةةاعوالا اسةةتعمالهافةةي  الاشةةتراك يتةةأتى أغلةةب الأشةةياء لا، و الانفةةراديكالسةةكن 
التضةةةامن كثيةةةرا مةةةا يتعةةةذر تحقيةةةق هةةةذا ، و والاسةةةتغلال الاسةةةتعمالاء علةةةى طريقةةةة ن الشةةةركالعةةةام بةةةي
    أحةةةد الشةةةركاء رغبةةةاتهم، فقةةةد يرغةةةب نزعةةةاتهم و  اخةةةتلاف، بسةةةبب التوافةةةق بةةةين المةةةلاك علةةةى الشةةةيوعو 
، فةي حةين يبغةى شةريك لتجةارةلبينما يريد شريكا آخر أن يفتح فيه محلا  ،في منزل أن يستعمله سكنا
  .منه ل له مخزن في جزءثالث أن يجع
تعطيةةةل و إلةةةى إعاقةةةة  الاسةةةتغلالو  الاسةةةتعمالللشةةةركاء فةةةي طريقةةةة  الاخةةةتلافينجةةةر عةةةن هةةةذا و     
اس بحقةوق مقيةدا بعةدم المسة سةتعمالها، لأن حةق كةل مالةك علةى الشةيوع فةي بالعقةار الشةائع الانتفةاع
 ، علةىالمةذكورة أعةلا ، .جمةن ق.م 507في المةادة  نص المشرعولذلك  ،2باقي الملاك على الشيوع
مةا لةم يوجةد كما جةاء بهةا تحفةظ يقضةي بةة:"  .أن تكون إدارة المال الشائع من حق الشركاء مجتمعين
أو  ،، كأن يجمعوا أن يقةوم بعضةهمالشركاء مجتمعين أيضاهو تحفظ يرتضيه يخالف ذلك "، و  اتفاق
شةائع نائبةا يسةتند رة العقةار ال، فيكةون مةن يتةولى إداإدارة المةال الشةائعبةأو شخص من الغيةر  ،أحدهم
 3.موافقة جميع الشركاءعمله إلى رضا و 
 : تبريرات إقرار مبدأ الإجماعالفرع الثاني
هةم مةن حقةوق متسةاوية فةي نفةس المال الشائع على أساس مةا ل لإدارةيقوم مبدأ إجماع الشركاء      
 .منفعته وا  دارته واقتسام ،في التسلط على المال الشائع الوقت
دون الرجةةةوع إلةةةى بةةةاقي  هتةةةإدار أو بعضةةةهم الإنفةةةراد بةةةأي عمةةةل مةةةن أعمةةةال  ،فةةةلا يجةةةوز لأحةةةدهم    
ا  جمةاعهم كةل المةلاك علةى الشةيوع و  اتفةاقزم ، ممةا يسةتلعلةى حقةوقهم اعتةداءا  لا عد ذالك ، و الشركاء
 على طريقة محددة لإدارة المال الشائع بناء على مبدأ المساواة فيما بينهم.
                                                 
 ،070ص المرجع السابق،  ،7170طبعة  ،ح القانون المدني، حق الملكية ""الوسيط في شر ، يالسنهور أحمد عبد الرزاق  - 1
 .007و
 .70و ،72ص ، المرجع السابق،" 875/ 825، حق الملكية المواد من " في القانون المدني،محمد عزمي البكري - 2
 .70و ،70نفس المرجع، ص - 3
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نهم المبدأ حمايةة المصةالح المشةروعة للمةلاك علةى الشةيوع ، فالأكيةد أن لكةل مة يبرر وجود هذاو     
كمةا ، ، وغالبا ما يكون تضةارب وتنةافر وتعةارض بةين هةذ  المصةالحمصالح مختلفة يسعون لتحقيقها
تحقيةةق علةةى  واعملةةو  ،العقةةار الشةةائع دون بقيةةة الشةةركاءأو بعضةةهم بةةإدارة  ،أحةةد الشةةركاء اخةةتصلةةو 
ا خةرين، ومنةه كةان أقةو  ضةامن لحمايةة مصةالح جميةع الشةركاء مصةالح ى حسةاب لو علو  ،ممآربه
 ،، فةلا يعتةد بةأي عمةلجميعةا فةي إدارة المةال الشةائع نكو ، بحيث يشةتر واتفاقهمهو إجماعهم  الشركاء
  1.أو تصرف يخرج عن هذا الإجماع
الإنفةراد بةإدارة المةال  ، لتفةاديإعمال مبةدأ الإجمةاع مسةألة منطقيةةير  بعض الفقه الفرنسي أن و     
لأن هةذا المبةدأ يمكةن تجةاوز  ،إذا أراد ذلةك الشةركاء عةن طريةق وضةع تنظةيم الشائع والتصرف فيه، و 
 2.يخضعون لمقتضياته عند إدارتهم لهذا المال اتفاقي
   بحصة مفرزة نتفاعلل إنفراد أحد الشركاء  مبدأ الإجماع في مواجهةالفرع الثالث : 
مفرزة من العقار الشةائع  ةلتي يضع أحد الشركاء يد  على حصقائما في الحالة ا يبقى التساؤل     
 عليه؟ الاعتراضهل يبقى لسائر الشركاء حق  ،كانت مساوية لنصيبه في الملكية الشائعةو 
بالعقةار الشةائع، أو التصةرف فيةه  الانتفةاعو  باسةتعمالد الشةركاء علةى الشةيوع لا يجةوز إنفةراد أحة    
، لأن كةل شةريك لةه نصةيب فةي كةل ذرة منةه حفاظةا علةى حقةوق بةاقي الشةركاءفةرزة أو على حصة م
التةي  .ج السةالفة الةذكر،مةن ق.م 107المةادة الفقةرة الأولةى مةن لةنص  طبقةا ،من ذرات المال الشةائع
أن يسةتولي صةرف فيهةا و لةه أن يتو  تقضي بمةا يلةي:" كةل شةريك فةي الشةيوع يملةك حصةته ملكةا تامةا،
لكةن لةيس معنةى ذلةك و  سةتعملها بحيةث لا يلحةق الضةرر بحقةوق سةائر الشةركاء".أن ي، و علةى ثمارهةا
، فكل شريك على الشيوع مالةك، غيةر أنهةا لا مالكالتصرفات صادرة من غير هذ  الأعمال و  اعتبار
    3تكون نافذة ولا يحتج بها في حق بقية الملاك على الشيوع.
ل نصةةيبه بةةأن فةةرز مةةن المةةال الشةةائع يعةةادكمةةا أنةةه إذا جةةاز لكةةل شةةريك فةةي أن يخةةتص بجةةزء م    
قةةد يةةؤدي هةةذا إلةةى ، و ا  دارتةةهو الهةةدف مةةن تنظةةيم أحكةةام الشةةيوع  انتفةةاء، يةةؤدي إلةةى ينتفةةع بةةه ويسةةتغله
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، بحيةث لبيةة إدارتةه عةن طريةق تةأجير  مةثلابالعقةار الشةائع فةي حالةة مةا إذا رأت الأغ الانتفاعتعطيل 
بالمةال الشةةائع،  الانتفةةاع، فيةؤدي إلةى تعطيةل ةر الإدأمةةام هةذ  ا ةالحةائز حجةر عثةر يقةف هةذا الشةريك 
 المصلحة العامة.لاك على الشيوع و مما يضر بمصلحة الم
أن أحةد الشةركاء إذا وضةع يةد  علةى جةزء مةن العقةار معةادل  الاجتهةاديظهةر مةن تتبةع أحكةام و "     
قسةمة العقةار إذا هةو المطالبةة ب ،كةل مةا لهةمعلةى ذلةك، و  الاعتةراضاقي الشةركاء لم يجز لب ،لنصيبه
 لم يرضهم ذلك.
ة فةي كةل ذرة مةن العقةار محل نظر، لأن كل مالك على الشيوع له حةق ملكية الاجتهادلكن هذا و     
هةةذا المبةةدأ لا يتفةةق مةةع اء لا يمتةةاز بةةه واحةةد عةةن الأخةةر، و بةةين الشةةرك هةةذا الحةةق متسةةاو  المشةةاع، و 
و كةان مسةاويا لنصةيبه، لأن معنةى هةذا ، ولةجزء مةن المةال المشةترك باستعمالء أحد الشركا ستقلالا
       ،باسةةةتعمالهبجةةةزء مفةةةرز مةةةن المةةةال الشةةةائع، سةةةواء  الاسةةةتئثارالمبةةةدأ هةةةو منةةةع الشةةةريك ا خةةةر مةةةن 
، فةةةإذا هةةةو فعةةةل ذلةةةك، كةةةان لسةةةائر الشةةةركاء حةةةق منةةةع يندون موافقةةةة الشةةةركاء ا خةةةر  اسةةةتغلاله وأ
  نةص هةو مةا لا يقةر بحقةوقهم، و  ضةرار، لمةا فةي ذلةك مةن الإ1" هةو أو مةن تلقةى الحةق عنةه ،تعرضةه
 .القانون
بعةةد قةةانون سةةنة حيةةث جةةاء فةةي حكةةم صةةدر ، والقضةةاء الفرنسةةي 2هةةذا مةةا ذهةةب إليةةه القةةانونو      
            مةةةةةةةن القةةةةةةةانون  20-507المةةةةةةةادة ، و 7-507المةةةةةةةادة  الفقةةةةةةةرة الثانيةةةةةةةة مةةةةةةةن " طبقةةةةةةةا لةةةةةةةنص ،1770
شةيوع الةذي ينتفةع بالشةيء الشةائع علةى إنفةراد ، فةإن المالةك علةى ال)1770المضافتين بقانون سةنة (و 
مثلةه مثةل  ،هذا التعةويض يضةاف إلةى المةال الشةائع، و مخالف اتفاقيض، ما لم يوجد يلتزم بدفع تعو 
  3الأطراف على قسمته ( أي التعويض) فيما بينهم بصفة مؤقتة". اتفق، إلا إذا الإيراد
 لانتفةةاعواي يخةتص فيهةةا الشةريك بجةزء مفةرز تةلةم تفةرق محكمةة الةنقض الفرنسةية بةين الحالةة الو     
، حةةالتينبةين ال، فةةي حةين ميةزت محكمةة الةنقض المصةرية شةةائعبةين حالةة إنفةراد  بكةل المةال الو  ،بةه
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، أجةةازت بةةه الانتفةةاعو  لاسةةتغلالهالشةةائع كلةةه ر لعقةةااالتةةي يحةةوز فيهةةا الشةةريك ففةةي الحالةةة الأولةةى، و 
مةا قةام أن ، علةى أسةاس ئز، وذلك بدعو  منع التعرضد الشريك الحاوع طر ية المالكين على الشيقلب
 .ضا لهم في حيازتهم للمال المشتركك يعتبر في هذ  الحالة تعر به هذا الشري
" وضةةع اليةةد أن 1170مةةاي سةنة  12ي قةد جةةاء فةي حكةةم لمحكمةة الةةنقض المصةرية صةةادر فةو     
أو علةةى  ،يةةد خالصةةة، فيكةةون لكةةل مالةةك واضةةع   وضةةع اليةةداو  ع  صةةة الشةةائعة يحمةةى بةةد  علةةى الح
من الشريك فةي الملةك   او  ع  ، فيقبل رفع هذ  الد  وضع اليد في حماية يد   او  ع  ين بد  أن يستع الشيوع
الشةائع  المشاع لدفع التعرض الواقع له، أيا كان المتعرض، فةإن وقةع مةن بعةض الشةركاء فةي العقةار
وز لهةؤلاء أن يسةتعينوا بةدعو  منةع حرمةان غيةر  مةن الشةركاء، فإنةه يجةو  هبةكمرت اسةتئثارفعل يراد به 
ا مةن التعرض، فإذا كان الحكم قد رفةض دعةو  منةع التعةرض بمقولةة أنةه لا يجةوز فةي القةانون رفعهة
  1، فإنه يكون مخالفا للقانون ".الشريك على شريكه في الشيوع
تجةز محكمةة لةم  ،بجةزء مفةرز مةن العقةار الشةائع للانتفةاعفةي الحالةة الثانيةة عنةد إنفةراد الشةريك و     
إذا كةان هةذا الجةزء المفةرز الةةذي  ،الةنقض المصةرية لبقيةة المةلاك علةى الشةيوع طةرد الشةريك الحةائز
فةي نادا إلى ما يمتلكه في هذا الجةزء بمةا يتناسةب مةع نصةيبه ذلك إس، و شائعةلحصته ال يحوز  مساو  
 .ذا الجزءبالنسبة للباقي من ه بادل في المنفعة مع بقية الشركاءا  لى التالمال كله، و 
ي مةا يلةب ،1770ينةاير  32صةرية فةي حكمهةا الصةادر بتةاري  نقض المما أكدتةه محكمةة الةوهذا     
ذا وضةع يةد  علةى جةزء مفةرز مةن إ ،المقرر في قضاء هذ  المحكمة  أن للمالةك علةى الشةيوع:" من 
هةذا ن ينتةزع منةه كاء أحةد الشةر لةيس مةن حةق أ، و وضةع يةد الحةق فةي حمايةة ، العقةار يةوازي حصةته
 2".و يرجع على واضع اليد ما يقابل الانتفاعأ ،، بل كل ما له أن يطلب قسمة العقارالقدر
ن علةى أسةاس أ ،بعةض الفقةهمةن  نتقةادالةى ذا الموقةف لمحكمةة الةنقض المصةرية إقد تعرض هةو     
ن يخةتص منةع الشةريك مةن أ هةذا يقتضةيو ، العقةار الشةائعكةل شةريك لةه حةق ملكيةة فةي كةل ذرة مةن 
ه دون موافقةة مةن سةائر بة الانتفةاعأو ، باستغلالهأو  ،باستعمالهسواء ، العقار الشائعمن فرز بجزء م
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دارة المةال ة لإمنظمةتطبيقا لما جاء في النصةوص ال، غلبية منهمأو على الأقل الأ ،الشركاء ا خرين
     1.الشائع
 رتبة عن مبدأ إجماع الشركاء تالآثار المالمطلب الثاني :
مةن ، غيةر أنةه ةم الملكيةة الشةائعيحلا مثاليةا مةن الجانةب النظةري فةي تنظةمبدأ الإجماع قد يكون ل   
وجةب أن ننظةر فةي مبةدأ لةذا ، التوسةع فةي تطبيقةه سةلبيات عنةدنقةائص و  عةدة ظهةرتالناحيةة العمليةة 
التةي أقرهةا المشةرع  الاسةتثناءات هةي مةاو الإجماع بين محاسن إقرار  وأضرار تطبيقه (الفةرع الأول)، 
  (الفرع الثاني).     هحد من سلبياتلل
 أضرار تطبيقهمبدأ الإجماع بين محاسن إقراره و الفرع الأول: 
، فإن كةل عمةل بمقتضةى هةذا بالعقار الشائع وا  دارته الانتفاعتنظيم إذا إتفق جميع الشركاء على     
النتيجةة يةا كانةت أو  ،أو بعةدها ،، سواء قبل قسمة العقةاريكون صحيحا ونافذا في حق الجميعالتنظيم 
        ،سةةةواء كةةةان الخلةةةف عامةةةا، علةةةيهم وعلةةةى خلفهةةةم الاتفةةةاقفيسةةةري هةةةذا ، رتبةةةة عةةةن هةةةذ  القسةةةمةتالم
ن ، فةإفةي نصةيب واحةد مةنهم فقةط مةثلا جمةاع الشةركاءالجةزء الةذي تةم تةأجير  بإ ذا وقةع، فةإو خاصةاأ
   2.يجار يبقى نافذا في مواجهتهالإ
كمةل أبالمةال الشةائع علةى  الانتفةاعو  لاسةتغلالمةن تنظةيم مثةالي  شةركاءرغم مةا يحققةه إجمةاع الو     
    كاء حقةةةوق متسةةةاوية ن لكةةةل الشةةةر أ التةةي تسةةةتند علةةةى لنظةةةر عةةةن مبةةةررات هةةةذا المبةةةدأبغةةةض او  ،وجةةه
 الاسةتغلالو  الانتفةاعجميعةا فةي حمايةة مصةالحهم  سةتوجبامةا  ،علةى نفةس الشةيءفةي نفةس الوقةت و 
إلةى حيةان سةببا فةي الكثيةر مةن الأالمعوقةات و يعتبةر مصةدرا لكةل  جمةاعهةذا الإن أ لا، إللمةال الشةائع
لاخةةتلاف  ،الشةةائع دارة المةةالإجمةةاع الشةةركاء علةةى إ تحقةةققلمةةا ي نةةه، لأدارة العقةةار الشةةائعتعطيةةل إ
الشةركاء قةد لا يريةد  البقيةة مةنهم، حةد ، فمةا يرغةب فيةه أتجاهةاتهماتنةوع وتفةاوت أغراضةهم و مشةاربهم 
  3.كاءغلبية الشر جه ما تريد  ألية في و ققد تقف الأو 
مةةن هةةةذ   انطلاقةةةاهةةةو التعامةةل مةةع الملكيةةةة الشةةائعة  ،مةةن أهةةم أسةةةباب الأخةةذ بقاعةةةدة الإجمةةاعو     
غيةر قةت و مةن حيةث التنظةيم القةانوني، أو أنةه وضةع مؤ  بالاهتمةامي أن الشةيوع غيةر جةدير النظةرة، أ
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زوالةه الشةركاء، ومةن ثةم العمةل علةى وغيةاب التفةاهم بةين  الاستغلالء و لما يؤدي من س ،مرغوب فيه
 1.سرع وقت بإجراء القسمةفي أن خلال إخضاعه لأحكام تساعد على إنهائه م
المتمثةةل فةةي كةةون الملكيةةة و  ،قةةوم عليةةه قاعةةدة الإجمةةاعتيةةر أن هنةةاك مةةن يةةر  أن أهةةم تبريةةر غ    
 2ة الأملاك الشائعةأصبح غير قائم في الواقع الحالي لوضعي ،استثنائياو تشكل وضعا مؤقتا  الشائعة
المتعلقةة بالملكيةة مةام الجهةات القضةائية و يؤكةد أن أغلةب النزاعةات المطروحةة أفالجانةب العملةي     
لةبعض الشةركاء  فةي محاولةةو  ؛دارة المةال الشةائعالشةركاء حةول إ خةتلافايكةون موضةوعها  ،الشةائعة
ولا ، لمةةلاك علةةى الشةةيوعكة لجميةةع ادون النظةةر للمصةةلحة المشةةتر  ،البقيةةةرائهةةم علةةى حسةةاب فةةرض أ
 .لهذ  الملكية عيةالاجتماو  الاقتصاديةلوظيفة ل
 سةةلطة تقديريةة أوسةةعوع هةذا مةةا جعةل القضةاء الفرنسةي أصةبح يميةل إلةى إعطةاء قاضةي الموضة    
، مةن أجةل تمكينةه مةن تقةدير الأسةباب ق بالقسةمة النهائيةة للمةال الشةائععند النظر فةي الطلةب المتعلة
، فةيمكن للقاضةي أن يةأمر كافةة المصةالح التةي مةن الممكةن أن تتةأثر بالقسةمة مةع مراعةاة ،الظروفو 
، علةى أن لخروج من حالةة الشةيوعلالقسمة من أجل تمكين الشريك الذي يطلب  ،قسمة جزئية بإجراء
    3.شركاء مشتاعين في ما تبقى من المال الشائع ،لا يرغبون في القسمة ينذليستمر باقي الشركاء ال
، إلا أحةةد واجهةةة هةةذا الوضةةعلا يبقةةى لم ،بةةين المةةلاك علةةى الشةةيوع النةةزاعهةةذا الخةةلاف و مةةام أو     
       ،" إمةةةا أن يقسةةةم الشةةةركاء المةةةال الشةةةائع بيةةةنهم مةةةا دامةةةوا فةةةي الشةةةيوع قسةةةمة مهايةةةأة زمانيةةةة،مةةةرينالأ
منةه كةل ، أو بجةزء مفةرز ردا بالمةال الشةائع لمةدة مةن الةزمنمنف الانتفاعأو مكانية، فيتيسر لكل منهم 
إلا بإجمةةاع  ،، فةةلا تجةةوز قسةةمة المهايةةأةالإجمةةاع واشةةتراطالةةزمن، وهةةذا يقتضةةي البقةةاء علةةى الأصةةل 
لكةن لمةا ، و بطةرق الإدارة المختلفةة كالإيجةار الشةركاء المشةتاعين، أو أن يةدير الشةركاء المةال الشةائع
يكفل القةانون لققليةة ، وفي هذ  الحالة ن الأغلبية تكفي خروجا على الأصل، فإكان الإجماع متعذرا
  4الضمانات الكافية حتى لا تتحكم فيها الأغلبية."
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 للحد من سلبيات مبدأ الإجماع ثناءاتتالاس: الفرع الثاني
عةذر لأن هةذا الإجمةاع كمةا ذكرنةا يتع الشركاء في إدارة المال الشائع، و إذا كان الأصل هو إجما    
تنظيمةةا  هةذا المبةةدأتةرد علةةى  اسةةتثناءاتري شةةرع الجزائة، فقةةد نظةم المفةي الكثيةةر مةن الأحيةةان تحقيقةه
ائع فةةي حالةةة  تعةةذر إجمةةاع الأمثةةل بالمةةال الشةة نتفةةاعالامواجهةةة العقبةةات التةةي تحةةول دون مفصةةلا ل
 .في أعمال الإدارة هاشتراطالمساو  الناجمة عن دة التخفيف من حمن أجل  الشركاء
يكةون  تةيل، امام المبادرة بيد أغلبية الشركاءز  جعلكان لبد من التغاضي عن هذا الشرط، و لهذا و    
، حتةةةى لا تةةةتحكم فيهةةةا يةةةةالكاف الضةةةمانات فةةةي المقابةةةل كفةةةل القةةةانون لققليةةةةرأيهةةةا ملزمةةةا للجميةةةع، و 
 ، خلافةةا للقةانون الفرنسةةي 1ا  ذا لةم تتفةق الأغلبيةة أمكةن اللجةوء إلةةى القضةاء لفةض النةزاع الأغلبيةة، و 
علةةى  قضةةاء السةةابقعلى نحةةو مةةا كةةان سةةائدا فةةي اللإجمةةاع،دأ ابمبةة 1770الةةذي تمسةةك فةةي قةةانون 
ري فةي التعةديل بموجةب غير أن المشرع الفرنسي سار على منوال المشرع الجزائري والمص  ، صدور 
الأغلبيةة  بحكةم، وعوض مبةدأ الإجمةاع  3-507الذي عدل نص المادة ، 707-1220:القانون رقم
صةرفات الماسةة بجةوهر المةال الإجماع في مةا تعلةق بالت بقاعدة احتفاظه، رغم في إدارة المال الشائع
 .الشائع
 اسةةتعماليقةةة معينةةة فةةي جميةةع الشةةركاء لطر  تفةةاقامشةةرع الفرنسةةي بصةةعوبة وتعةةذر اكةةا مةةن الا  در و     
ئل تقليديةةة ، بوضةةع عةةدة وسةةاحةةدة مبةةدأ الإجمةةاع عمةةل علةةى التخفيةةف مةةنفقةةد ، ا  دارة المةةال الشةةائعو 
بعضةةها مةةن القضةةاء  اسةةتمد، فةةي نفةةس الوقةةت علةةى مبةةدأ الإجمةةاع ةالمحافظةةلتسةةهيل هةةذ  الإدارة و 
، الوكالةة بةين ، وأهةم هةذ  الوسةائلمشةتركة بةين الةزوجينالبعض ا خةر مةن نظةام الأمةوال ال، و السابق
أقةر للقضةاء ، و ، والصةلاحية القضةائية والفضةالةضةمنية وأ ،ةخاصة وأ ،سةواء كانةت عامةة ،الشةركاء
للمصةةلحة المشةةتركة للمةةال الشةةائع ، حمايةةة منةةه  2ات الشةةركاءصةةلاحيات واسةةعة للفصةةل فةةي منازعةة
 3.دية لكل شريكاب المصلحة الفر للشركاء على حسو 
                                                 
 .17و،  71ص  ، المرجع السابق،، دراسة مقارنة"وا  دارة المال الشائع استعمال" ،محمود عبد الرحمان محمد - 1
، سلطة التدخل بصفة مستعجلة في حسم أي نزاع بين الأطراف، الابتدائيةمثلا في رئيس المحكمة م منح  القضاء الفرنسي - 2
 ما يليها.، و  75، ص نفس المرجعبالعقار الشائع ، أنظر  الانتفاعبحيث يمكن القول أن له دور رئيسي في تنظيم 
 . 50، ص 1220، كلية الحقوق، جامعة الجزائر،، مذكرة لنيل ماجستير في الحقوق"إدارة المال الشائع"بخوش زوبير،  - 3
 الانتفاع بالعقار الشائع عن طريق أعمال الإدارة                                                                                       الأول بابال
 - 30 -
 
التصةرف فيةه و المةال الشةائع  لسةتغلاوا الانتفةاعجمةاع يةؤدي إلةى جعةل حةق لأن إعمةال مبةدأ الإ    
إلةةى حيةةث يةؤدي  ،لهةةا علةى مسةةتو  الواقةةع امتةةدادمجةةرد مسةألة نظريةةة لا  ،حةةق الملكيةة يمنحةه ذيالة
بالمةال الشةائع  الانتفةاعال قصد بأعمشل إرادته في القيام و  وص،صبهذا الخ سلطات الشريك تعطيل
 1مامه من مخرج سو  طلب القسمة.لا يبقى أ، و ير يتسفي إدارته و  المساهمةو 
ائع بالعقةار الشة الانتفةاعفةي  ،ثةةعنةد الشةركاء الور  ة، فإن تحقق الإجماع خاصمع كل ما ذكرناو     
 للانتفةةاع، يحقةةق صةةورة نموذجيةةة علةةى قسةةمة المهايةةأة الاتفةةاقطريةةق  سةةيما إذا كةةان عةةن ،واسةةتثمار 
              على جميع المستويات.  
 الثانيالمبحث 
 مفهوم قسمة المهايأة
ء لأنةه يهةدف إلةى تخلةص الشةركا ،بالعقةار الشةةائع الانتفةةاعقسةمة المهيةأة مةن أهةم وسةائل تعتبةر     
إجمةاع الشةركاء علةى ، وتحقيةق ا يحةيط هةذ  الإدارة مةن صةعوباتمةإدارة المةال الشةائع و مةن مشةاكل 
هةةو أفضةةل وسةةيلة للتوفيةةق بةةين حقةةوقهم  وحمايةةة  ،العقةةار الشةةائع سةةتغلالوا لاسةةتعمالطريقةةة معينةةة 
نةةةواع القسةةةمة أوقبةةةل الخةةةوض فةةةي  ،المنازعةةةة بيةةةنهمو  للاخةةةتلاف يكةةةون هنةةةاك مجةةةال فةةةلا ،مصةةةالحهم
مةةةد  تةةةوفر شةةةرط صةةةفة و التةةةدقيق فةةةي تعريةةةف قسةةةمة المهايةةةأة (المطلةةةب الأول)،  وجةةةب ،أحكامهةةةاو 
الشةركاء اللجةوء بالأسةباب التةي أدت  إلةى معرفةة تطةرقثةم ن، (المطلب الثةاني)عنةد مباشةرتهاالشةريك 
 (المطلب الثالث).ت قسمة المهايأة طرق إثبافي الأخير نتناول ، و إليها
 : تعريف قسمة المهايأةالمطلب الأول
التكيةةف  تبيةةان، و قانونةةاو  لاحاطصةةا  يفهةةا لغةةة و تطلةةب منةةا تعر يتعريةةف قسةةمة المهايةةأة  البحةةث فةةي    
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 يأة لغة االفرع الأول :تعريف المه
تهايةةأت و  ،ئةةة الحالةةة الظةةاهرةالهيء ويهةةيء، و المهايةةأة لغةةة مةةأخوذة مةةن الفعةةل هيةةأ يقةةال هةةاء يهةةو "    
المةةةراد بهةةةا و  ،جعلةةةوا لكةةةل واحةةةد هيئةةةة معلومةةةة ،تهايةةةأ القةةةومو  ،لةةةه تفرغةةةتأخةةةذت لةةةه أهبتةةةه و  ،للشةةةيء
 1.النوبة"
، لأنةه يحمةل قيةقإلةى أن التعبيةر بقسةمة المهايةأة تعبيةر غيةر د ،قد ذهب أحد الفقهاء المحةدثينو "    
ذلةك هةذا محةال، لأن المهايةأة نفسةها لا تنقسةم، و يةأة نفسةها و اعلى الظن بوقوع فعل القسمة علةى المه
   ،بلفظةةة "مهايةةأة" فقةةط الاكتفةةاءلةةذلك يةةر  أنةةه كةةان مةةن الأصةةلح عمليةةة متكاملةةة الوقةةائع، و  رهةةاباعتبا
   ،"، لأنةةه أكثةةر دقةةة ودلالةةة علةةى الكيفيةةة الانتفةةاعسةةمة " قأو ،عمليةةة المهايةةأة"مصةةطلح " اسةةتعمالأو 
 2 ."نه يظهر طابعها التنظيمي المتميز، فضلا عن أأو الهدف منها
محلا عنةد دراسةة هةذا الةرأي فةي ضةوء تعبيةرات اللغةة العربيةة، فةإن  الانتقادد لهذا لا نج ناغير أن    
، فةلا يعنةي ذلةك أن كقطةع السةكين وكتابةة القلةم ،اسةتعمالهلشةيء إلةى هةذا التعبيةر مةن قبيةل إضةافة ا
أنهةةا القسةمة التةي  ، فهةي تعنةيلةم، وكةذا قسةمة المهايةأةأو أن الكتابةة تكةون للق ،القطةع يكةون للسةكين
، فةإن ا  تعةالى 3ا  ن كان الباحث لا يعترض على ذلةكو  ،م بالمهايأة، وأما من حيث تسميتها قسمةتت
ش  ــر ب   ل  ك  ــ م  ه  ن  ي ــب   ة م  س  ــق   اء  م  ــل  ا   ن  أ  م  ه  ئ  ب ــن   و  "قةةد سةةماها فةةي كتابةةه العزيةةز قسةةمة فةةي ا يةةة الكريمةةة 
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 اصطلحا: تعريف المهايأة الفرع الثاني
 تعريف المهايأة في الفقه الإسلميولا: أ
بالمةال  الانتفةاعطريقةة مةن طةرق  باعتبارهةا ،يةأةايعتبر الفقه الإسلامي أول من عرف قسةمة المه    
قةةةد وردت أحكةةةام قسةةةمة المهايةةةأة فةةةي كتةةةب الفقةةةه ، و جميةةةع الشةةةركاء باتفةةةاقالشةةةائع يقةةةع فةةةي الأصةةةل 
 .مذاهبه المتعددة ضمن باب القسمة الإسلامي في
تةدور  هةا، إلا أنمة المهايةأة حسةب مةا يةرا  كةل مةذهبعبارات الفقهاء في تعريةف قسة اختلفتقد و     
أوضةةح أن أهةةم و  بعةةض الفقةةه  يةةر ن قسةةمة المهايةةأة هةةي قسةةمة المنةةافع، و هةةو أ ،حةةول معنةةى واحةةد
فيةةه عةةن شةةريكه زمنةةا كةةل شةةريك بمشةةترك  اختصةةاص"  أن بةةالقولالمالكيةةة،  بةةههةةو مةةا جةةاء  تعريةةف
 1متحد أو متعدد". معينا من
، بحيةث يخةتص كةل مالةك نةافع المشةترك المتحةد كالةدار مةثلافقد جاء تعريفا مبينا لكيفية قسةمة م    
 ، أمةةةا المتعةةةدد كالةةةدارين مةةةثلامسةةةتقلا عةةةن شةةةريكه مةةةدة زمنيةةةة معينةةةة، و بةةةه  بالانتفةةةاععلةةةى الشةةةيوع 
 هةةةذا ذكةةةربةةةذلك  ، و سةةةتقلا عةةةن شةةةريكه مةةةدة زمنيةةةة معلومةةةةبواحةةةدة م بالانتفةةةاعيخةةةتص كةةةل شةةةريك ف
        2.التعريف نوعي القسمة الزمانية والمكانية وبين كيفية نشوئهما
 ثانيا: تعريف فقهاء القانون
"هةي التةي يتنةاوب فيهةا الشةركاء علةى :فبعضةهم عرفهةا بأنهةا ،شرا  القانون للمهايةأة تعريف تعدد    
إمةا  ": بأنهةا ، وعرفها آخرون3" يما بينهملكية التي تبقى شائعة فمنافع الشيء الشائع دون الم اقتسام
      قسةةةمة مكانيةةةة يتفةةةق فيهةةةا الشةةةركاء علةةةى أن يخةةةتص كةةةل مةةةنهم بمنفعةةةة جةةةزء مفةةةرز يةةةوازي حصةةةته 
بجميةةةع المةةةال  الانتفةةةاعأو قسةةةمة زمانيةةةة يتفةةةق فيهةةةا الشةةةركاء علةةةى أن يتنةةةاوبوا  ،فةةةي المةةةال الشةةةائع
  4.ك بصفة مؤقتة"، وهذا وذاكل منهم لمدة تتناسب مع حصته ،تركالمش
يحتةةو  علةةى مصةةطلح غيةةر  ،لشةةركاءالمؤقةةت بةةين ا الاتفةةاقأن المهايةةأة تةةتم عةةن طريةةق  القةةولو     
هنةاك مةا  ، فةلا يوجةدأو بالعقةد الةذي تنشةأ بةه المهايةأة ،بالاتفةاق، ذلك لأنه ألحةق صةفة المؤقةت دقيق
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 ،ا الةةبعض القسةةمة المؤقتةةةلكةةن المهايةةأة التةةي أطلةةق عليهةة ،الةةدائم الاتفةةاقو المؤقةةت  بالاتفةةاقيسةةمى 
ة الوقتيةة تلحةق المهايةأة بةذلك صةفلقسةمة النهائيةة التةي تنهةي الشةيوع، و يزهةا عةن ايكانةت مةن أجةل تم
  1.الاتفاقأو  ،ليس العقدو  ،نفسها
يةأة، االذي يشمل كل الحةالات التةي تجةوز فيهةا المهو  ،هو "قسمة المنافع"و  ،للمهايأة تعريف عامو     
لمنفعةة كالمسةتأجرين، كمةا ، أو التي تكون بين المالكين للرقبة المال مثل الشركاءلمالكين سواء بين ا
 .ة بين المستأجر والمالكأوالمهاي ،بين أصحاب حقوق التصرفو  ،تجوز المهايأة بالوقف
حيةةث تعةةرف علةةى أنهةةا وسةةيلة يسةةتعين بهةةا  ،هةةو موضةةوع دراسةةتناكمةةا للمهيةةأة تعريةةف خةةاص و     
 2.على قسمة منفعة المال الشائع بينهم الاتفاقمن خلال  ،بالمال الشائع عالانتفاالشركاء لتنظيم 
لشةائع بقسةمة بالمةال ا الانتفةاعأنه ليس هناك ما يمنع من تسمية عملية تنظةيم  بعض الفقه  ير و     
، أولها أن الغاية من هذ  العملية هو الإنهاء المؤقةت لتشةابك علاقةات الشةركاء لعدة أسباب ،المهايأة
، أمةةا بةةه الانتفةةاعالشةةائع المةةراد تنظةةيم النةةاتج عةةن وقةةوع حةةق كةةل شةةريك فةةي ذات المةةال  ،بيةةنهم فيمةةا
كوسةةيلة مةةن وسةةائل  ،فهةةو أن المشةةرع الجزائةةري تنةةاول تنظةةيم أحكةةام قسةةمة المهايةةأة ،السةةبب الثةةاني
هةةو مةةا يةةدل قناعتةةه الشةةيوع بالقسةةمة، و  بانقضةةاءالمتعلقةةة بالمةةال الشةةائع ضةةمن النصةةوص  الانتفةةاع
  .بالمال الشائع "قسمة مهايأة " اعالانتفرضا  على تسمية عملية تنظيم و 
المهايةأة فةي الفقةه الإسةلامي عةرف  أن ، علةىالأخيرفإنه يعود السبب الثالث و  ،ما سبقتأكيدا لو     
      هةةةةي بالمةةةةال الشةةةةائع  للانتفةةةةاعهةةةةذا يةةةةدل علةةةةى أن هةةةةذ  العمليةةةةة التنظيميةةةةة و  ،بأنهةةةةا " قسةةةةمة منةةةةافع "
   3.ليست قسمة نهائيةو  انتفاعقسمة  باعتبارهاقتها قسمة للمال الشائع، ولكن في حقي
لا تةةةرد علةةةى نهةةةي الشةةةيوع و فهةةةي لا ت ،بأنهةةةا " قسةةةمة مؤقتةةةةقسةةةمة المهايةةةأة الةةةبعض  كمةةةا عةةةرف    
بحيةةث  ،ا  نمةةا تهةةدف فقةةط إلةةى تقسةةيم منةةافع العةةين الشةةائعة بةةين الشةةركاء أثنةةاء قيةةام الشةةيوعالملكيةةة، و 
 4يك على قدر منافعه يتناسب مع حصته."يحصل كل شر 
                                                 
 12بق، ص ند  سالم حمدون ملا علو، المرجع السا - 1
 ونفس الصفحة.نفس المرجع  - 2
 .10و ،10ص  ، المرجع السابق،حمدي محمد إسماعيل سلطح - 3
 .720 ، المرجع السابق، ص" الحقوق العينية الأصلية "، نبيل إبراهيم سعد - 4
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قد يكون ضمنيا عن طريق وضع كل شريك يةد  علةى ، و على المهايأة قد يكون صريحا تفاقالاو     
 مثةةةل قيامةةةه بزراعةةةة جةةةزء مفةةةرز مةةةن الأرض ،جةةةزء مفةةةرز مةةةن العقةةةار الشةةةائع بصةةةفته شةةةريك مهةةةاي 
 1.ى الغيرأو تأجيرها من الباطن إل ،الشائعة يعادل حصته فيها الفلاحية
كةةل واحةةد مةةنهم  ختصةةاصباإمةةا  ،جميةةع الشةةركاء فةةي صةةورتين باتفةةاقتتحقةةق قسةةمة المهايةةأة و      
، وا  مةا بجةزء مةا يعةرف بقسةمة المهايةأة الزمنيةة وهةو ،بمنةافع الشةيء لفتةرة زمنيةة معينةة تعةادل حصةته
  2.وهو ما يعرف بقسمة المهايأة المكانية ،مفرز محدد يوازي حصته
فةلا يةؤدي إلةى المسةاس  ،مةن القسةمة ينصةب علةى منفعةة الشةركاء بالمةال لمةدة معينةة وهذا النوع    
بالمةال الشةائع  الانتفةاعتنظةيم  ، لأن المةراد منةه هةومؤقةت ينتهةي حتمةا اتفةاقأنةه كمةا  ،بملكيةة الرقبةة
   3.لا ينهي حالة الشيوعو 
بهةةا أثنةةاء  نتفةةاعالاطيةل والحلةةول دون تع ،بةةذلك فهةي وجةةدت للحةد مةةن سةلبيات الملكيةةة الشةائعةو     
، وتعتبةةر أهةةم وأفيةةةد ى مصةةلحة الشةةركاء والمصةةةلحة العامةةةتةةؤثر علةةتطةةةول و التةةي قةةد  ،فتةةرة الشةةيوع
 .العقار الشائع واستعمال لاستغلالتفاقي أشكال التنظيم الا
مةا و  ،ء مةن مشةاكل إدارة المةال الشةائعة إلةى تخلةص الشةركاأكمةا يسةتهدف العمةل بقسةمة المهاية     
 سةتغلالوا لاسةتعمالإجمةاع الشةركاء علةى طريقةة معينةة ، وتحقيةق 4ذ  الإدارة من صعوبات يحيط ه
فةةلا يكةةون هنةةاك مجةةال  ،العقةةار الشةةائع هةةو أفضةةل وسةةيلة للتوفيةةق بةةين حقةةوقهم  وحمايةةة مصةةالحهم
 .والمنازعة بينهم للاختلاف
 ،، مةةع بقةةاء عينهةةابهةةا الانتفةةاعنةةه لا يمكةةن أن يحقةةق ، لأسةةمة المهايةةأة لا تكةةن فةةي المثليةةاتقو     
إلا فةي القيميةات التةي  ،، وبةذلك لا يجةوز المهايةأةفةلا حاجةة للمهايةأة عليهةا ،وحيث أنها قابلة للقسمة
مةةن ثةةم يجةةوز أن و ، الأرضفةةي العقةةار كالةةدار و  الحةةال كمةةا هةةو ،بهةةا مةةع بقةةاء عينهةةا الانتفةةاعيمكةةن 
أو أن يزرعةةا  ،ذاك سةةنة أخةةر سةةنة و ، هةةذا أن يزرعةةا الأرض المشةةتركة بينهمةةا يتهايةةأ الشةةركاء علةةى
                                                 
 .30، المرجع السابق، ص كحيل حياة - 1
 .010، المرجع السابق، صحسن كيرة - 2
، الطبعة الأول، دار ، الكتاب الأول ،حق الملكية "لأصلية في القانون المدني اليمنيلحقوق العينية ا" ا جميل الشرقاوي، - 3
  .520و ،120 ص ،1770، القاهرةالنهضة العربية ، 
 .171، المرجع السابق، ص " 875/ 825، حق الملكية المواد من " في القانون المدنيمحمد عزمي البكري ، - 4
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أو بواسةةطة  ،بةةه بنفسةةه  ينتفةةعأن  فيكةةون لكةةل شةةريك؛ 1هةةذا نصةةفها وذاك نصةةفها ا خةةر نالشةةريكي
الثمةةار التةةي حصةةل لا علةةى الغلةةة و ، و لنصةةيبهة الشةةركاء علةةى إدارتةةه لا يحاسةةبه أحةةد مةةن بقيةةو  ،غيةةر 
 2.به من العقار الشائع اختصما  هو أيضا لا يحاسب أحدا من الشركاء على مقابلالفي و  ،عليها
يحتةاج  لا ،سةببرضةائي يبنةى علةى رضةا ومحةل و  ، فهةو عقةدويتميةز عقةد المهايةأة بميةزات عةدة    
 .لانعقاد إلى شكلية معينة 
، ى، حيةث أن كةل شةريك متعاقةد يأخةذ مقةابلا لمةا أعطةلمهايأة من عقةود المعاوضةةكما أن عقد ا    
الشةةريك ا خةةر بةةه لمةةدة  انتفةةاعع الشةةريك بالمةةال الشةةائع فةةي مقابةةل ينتفةة إذيعطةةي مقةةابلا لمةةا يأخةةذ، و 
 أو بجزء مفرز من المال الشائع في حالة كانت المهايأة مكانية . ،إذا كانت المهايأة زمنية ،أخر 
علةةى عةةاتق كةةل مةةن  التزامةةاتبحيةةث ينشةة   ،يعتبةةر عقةةد المهايةةأة مةةن العقةةود الملزمةةة للجةةانبينو     
، فكةةل شةةريك فةةي قسةةمة المهايةةأة تقةةع عليةةه ل منهمةةا دائنةةا لأخةةر أو مةةدين لةةهكةةفيكةةون  ،المتعاقةةدين
 3.ا خر له حقوق على عاتق الشريك المهاي  بالمقابل يكونبالمال الشائع، و  انتفاعهأثناء  ماتالتزا
         تعريف المهايأة في القانون الجزائري :ثالثا
لةم و  ،القةانون المةدنيمةن  ،137 – 337 :المواد نظم المشرع الجزائري هذا النوع من القسمة في    
: يلةي بمةا ،337نةص المةادة  الفقةرة الأولةى مةن ، غير أنه وصفها فةيلتعريف قسمة المهايأة يتعرض
ة علةى أن يخةتص كةل مةنهم بجةزء مفةرز يسةاوي حصةته فةي المةال " يتفةق الشةركاء فةي قسةمة المهايةأ
 137تةنص المةادة  .." ، كمةاببةاقي الأجةزاء .. فةاعالانت نمتنةازلا لشةركائه فةي مقابةل ذلةك عة ،الشةائع
 4أن تكون قسمة المهايةأة أيضةا بةأن يتفةق الشةركاء علةى أن يتنةاولوا :" يجوزيلي على مامن ق.م.ج 
  .بجميع المال المشترك، كل منهم لمدة تتناسب وحصته"  الانتفاع
                                                 
، الإسكندرية، اني، منشأة المعارف، الجزء الث، الحقوق العينية الأصلية "" شرح القانون المدني،باشا محمد كامل مرسي - 1
 .350، ص 5002
 .  707و، 107ص ، المرجع السابق، 7170طبعة،، ، حق الملكية ""الوسيط في شرح القانون المدني، عبد الرزاق السنهوري - 2
 .5سابق ، ص ، المرجع الند  سالم حمدون ملا علو - 3
، أي عن طريق المناوبة والتبادل ،بوضع الفعل " يتناولوا " بدلا من الفعل الأصح " يتناوبوا " 137ورد خطأ في نص المادة  - 4
 إلا بتصحيح الفعل في النص المذكور. ،فلا يستقيم المعنى
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تةةةي تةةةتم وفقهةةةا قسةةةمة صةةةور الالبةةةين  الجزائةةةري مةةةن خةةةلال هةةةاتين المةةةادتين يتضةةةح أن المشةةةرع    
وقسةمة  ،من القانون المةدني 337من خلال وصف قسمة المهايأة المكانية في نص المادة  ،المهايأة
  .نقس القانونمن  137المهايأة الزمنية في نص المادة 
 الانتفةاعفي الملكية الشائعة على تنظةيم ه إذا كان إجماع بين كل الشركاء ننخلص مما ذكرنا أو     
، يكةون صةحيحا ونافةذا فةي حةق الجميةع بمقتضةى التنظةيمفةإن كةل عمةل يةتم  ،شائع وا  دارتهال بالشيء
 ،بةةين جميةةع الشةةركاء علةةى تنظةةيم الانتفةةاع بالعقةةار الشةةائع اتفةةاقأنةةه فةةي كثيةةر مةةن الأحيةةان يةةتم إذ 
، وتتجلةى أهةم الصةور فةي هكةذا خاصةا، أو سةواء كةان عامةا ،م وعلى خلفهمعليه تفاقالافيسري هذا 
 1.ن طريق قسمة المهايأةع اتفاق
لا و  ،أحكةام قسةمة المهايةأة 1770لسةنة ديسةمبر  03لةم يةنظم قةانون ف التشةريع الفرنسةي،أمةا فةي     
 للاسةتعمالتفةاقي لةم يةنظم صةورة معينةة مةن صةور التنظةيم الا، و أةالمهايمصطلح يعرف هذا القانون 
 2.المال الشائع استعمالعلى  لاتفاقا، مكتفيا بذكر الأحكام العامة التي تنظم 
 : التكييف القانوني لقسمة المهايأةالفرع الثالث
لا و  ،، لأنهةةا لا تنهةةي حالةةة الشةةيوع فةةي الملكيةةةمهايةةأة ليسةةت قسةةمة بةةالمعنى الصةةحيحقسةةمة ال       
فةلا تعتبةر  ،الشةركاء بالملكيةة الشةائعة انتفةاع، بةل هةي مجةرد وسةيلة لتنظةيم تحولهةا إلةى ملكيةة مفةرزة
لكنهةةا قسةةمة وقتيةةة مقصةةورة ، و ثر كةةل شةةريك بملكيةةة حصةةة مفةةرزةمةةل علةةى أن يسةةتأقسةةمة نهائيةةة تع
بةذلك لا تخضةع قسةمة المهايةأة و  ،، فةي حةين تبقةى حالةة الشةيوع قائمةة فةي الملكيةةعلى العين وحةدها
  3.لأحكام القسمة النهائية
     شةةةركاء بةةةاقي الفيحصةةةل علةةةى نصةةةيب  ،لأن الشةةةريك فةةةي المهايةةةأة المكانيةةةة ينتفةةةع بجةةةزء مفةةةرز    
، فةةةي مقابةةةل حصةةةول الشةةةركاء علةةةى نصةةةيبه هةةةو فةةةي منفعةةةة الأجةةةزاء المفةةةرزة فةةةي منفعةةةة هةةةذا الجةةةزء
  ، وبذلك فهي منفعة مقابل منفعة.خر الأ
                                                 
 .720و، 720ص ، المرجع السابق،" الحقوق العينية الأصلية "سعد،نبيل إبراهيم  - 1
 .07و ،07ص ،المرجع السابق، كحيل حياة - 2
 .250و، 710 ص، المرجع السابق، لا  عبد البخيتأحمد ف - 3
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    فيحصةةةل الشةةةريك  ،بالمةةةال الشةةةائع كلةةةه نتفةةةاعالاهايةةةأة الزمنيةةةة يتنةةةاوب الشةةةركاء كمةةةا أن فةةةي الم    
، علةى أنةه فةي المقابةل يخةتص شةركائه فعةة المةال الشةائعي الشةركاء فةي منفي نوبته على نصيب باق
 .على نصيبه هو في منفعة المال كل في نوبته
 نتفةةاعا، لأنهةةا مقايضةةة أو زمانيةةة ،نهةةا قسةةمة منفعةةة مكانيةةةفةةيمكن كمةةا ذكرنةةا تكييةةف المهايةةأة بأ    
 1.لإيجةةار نقةةدا، لأنةه لةيس مةن الضةرورة أن تكةون الأجةرة فةي اوهةذ  المقايضةة تكةون إيجةارا ،بانتفةاع
وهةذا مةا يتضةح  ؛2مةن أجةل هةذا قربةت المهايةأة مةن الإيجةاريشةترط ذلةك فةي الةثمن عنةد البيةع، و كمةا 
التةةي تقضةةي بمةةا يلةةي:" تخضةةع قسةةمة المهايةةأة مةةن حيةةث جةةواز  ق.م.ج،مةةن  537نةةص المةةادة  فةةي
بةات لأحكةام طةرق الإثو  والتزامةاتهمحيةث أهليةة المتقاسةمين وحقةوقهم  مةنو  ،بها على الغير الاحتجاج
 ".م لا تتعارض مع طبيعة هذ  القسمةعقد الإيجار، مادامت هذ  الأحكا
ير حصول الشخص على منفعةة يإلى أن عقد الإيجار لتس المدني ب شرا  القانونلقد ذهب أغو     
عقةد الإيجةار ، فاجةة إلةى أن يكسةب ملكيةة هةذا المةالدون ح ،مال مملةوك لشةخص آخةر نظيةر مقابةل
، بمقابةل انتفةاعأو زمانيةة عقةد  ،سةواء كانةت مكانيةة ،عقةد قسةمة المهايةأة بنوعيهةال، و بمقاب انتفاعهو 
 3.المعقود عليه في قسمة المهايأة هو المنفعة مثل الإيجارو 
فيطبةةق أحكةةام  بةةاقي الشةةركاء، حصةةصسةةتأجرا لمعتبةةر الشةةريك مةةؤجرا لمنفعةةة حصةةته و بةةذلك يو     
 4.بالقسمة على الغير الاحتجاجوجواز ، اماتهلتز واتعلق بحقوقه الإيجار على كل ما ي
مةةةن  537صةةةريحا فةةةي نةةةص المةةةادة وقةةةف المشةةةرع الجزائةةةري جةةةاء واضةةةحا و يةةةر  الباحةةةث أن مو     
، أو قريبةة مةن الإيجةار ،ف قسةمة المهايةأة علةى أنهةا عقةد إيجةاريةبتكي ،القانون المةدني السةالفة الةذكر
علةةى قسةةمة  طبةةقتالملكيةةة الشةةائعة لا  التةةي تخةةالف طبيعةةةو  ،أن بعةةض أحكةةام الإيجةةار اعتبةةارعلةةى 
     المهايأة.
                                                 
أو بتقديم  ،: " يجوز أن يحدد بدل الإيجار نقدابما يلي من القانون المدني في فقرتها الثانية 711وهذا ما نصت عليه المادة  - 1
 ." أي عمل آخر
أنظر ، و 007، المرجع السابق، ص 7170 طبعة، ، حق الملكية "الوسيط في شرح القانون المدني"، عبد الرزاق السنهوري - 2
 ما بعدها. و  27عيل سلطح ،المرجع السابق، ص كذلك حمدي محمد إسما
 .07و، 27 ص حمدي محمد إسماعيل سلطح، المرجع السابق، - 3
 .77، ص الطباعة) ولا سنة ،(بدون دار نشر ،" الملكية الشائعة "أنور طلبة ، - 4
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شةركائه فةي مركةز قريةب و  ،على هذا الأساس يعتبر الشريك في مركز قريةب مةن مركةز المةؤجرو     
   1ركز.ممن حيث قابلية الكثير من قواعد الإيجار للتطبيق على هذا ال ،من مركز المستأجر
 : شرط صفة الشريك في المهايأةالمطلب الثاني
أن ، فةلا يجةوز عاقدين شركاء علةى الشةيوعمتة صحيحا يجب أن يكون الأحتى يكون عقد المهاي     
لكنةه فقةد هةذ  الصةفة لأي الشةائع، أو أن يكةون شةريكا و  راعقةو كلاهمةا أجنبيةا عةن الأ ،أحةدهميكةون 
، هبةة الانتفةةاع، ولا حاجةةة لتنظةةيم مةةن الشةةيوع اذلك خروجةةفيكةةون بةة ،سةةبب كةةان أد  إلةةى نقةةل للملكيةةة
 .زوالها هايأة، فإنه يترتب عليهبالتالي إذا فقد المتعاقد صفة الشريك بعد إجراء المو 
 ،سةواء كةان مسةتأجرا ،قةد يحةدث أن يقةوم الشةريك بنقةل ملكيةة منفعةة حصةته الشةائعة إلةى الغيةرو     
أو نقةةةل حيةةةازة الحصةةةة الشةةةائعة إلةةةى  ،السةةةكنو  الاسةةةتعمالأو صةةةاحب حةةةق  ،أو منتفعةةةا ،أو مسةةةتعيرا
ى علة الاتفةاقفةي هةذ  الحالةة  ، فةإذا أراد بةاقي الشةركاءلةة المةرتهن فةي الةرهن الحيةازيامثةل ح ،لغيةرا
؟ أم أنةةه يجةةوز أن تنعقةةد عليهةةا الاتفةةاقتصةةرف مانعةةا مةةن  ذابكةة فهةةل يعةةد تصةةرف الشةةريك ،المهايةةأة
لمةرتهن  أو ا ،السةكنو  الاسةتعمالأو صةاحب حةق  ،أو المسةتعير ،أو المنتفةع ،المهايةأة بةين المسةتأجر
 ؟بين باقي الشركاءو 
باقي الشةركاء(الفرع و  المستأجر على المهايأة بين سلط الضوءجابة عن هذا التساؤل سوف نللإ     
الةةرهن همةةا مةةن العقةةود و  أن الإيجةةار اعتبةةارعلةةى  ،بةةاقي الشةةركاء(الفرع الثةةاني)و  المةةرتهنو  الأول)،
كمةا أن الأحكةام التةي سنتوصةل  ،الشةائعة في المعةاملات التةي تخةص الملكيةة العقاريةة الأكثر شيوعا
، فأردنةةا السةةكنو  لاسةةتعمالاصةةاحب حةةق المنتفةةع و تنطبةةق علةةى المسةةتعير و  إليهةةا بالنسةةبة للمسةةتأجر
 .بذلك تجنب التكرار
   وباقي الشركاء المستأجر بين: المهايأة الفرع الأول
 مجةال هنةا للحةديث عةن لا ،أو للغيةر ،آخةر شةريكالشةريك فةي الشةيوع حصةته الشةائعة لإذا أجر     
ا  نمةةا نقةةل ملكيةةة منفعتهةةا إلةةى ، و بهةةا الانتفةةاعصةةته لشةةريكه لا يريةةد ، لأن الشةةريك بتةةأجير حالمهايةةأة
 الاتفةاق لمةلاك علةى الشةيوعأراد بةاقي الغيةر الشةركاء و الشةريك ا خةر، لكةن إذا أجةر الشةريك حصةته 
أن  اعتبةةةارعلةةةى  ،مةةةع المسةةةتأجرعلةةةى المهايةةةأة  الاتفةةةاقعلةةةى المهايةةةأة ، فهةةةل يجةةةوز لهةةةم ذلةةةك؟ أي 
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فقةةد نقةةل ملكيةةة منفعةةة  ،، أمةةا الشةةريك المةةؤجرالشةةركاء يملكةةون المنفعةةةمنةةافع و  المهايةةأة هةةي قسةةمة
   .حصته الشائعة إلى المستأجر
 الاتفةةاقحةق  تحصةر  337أن المةادة  عنةد الرجةوع إلةى نصةوص القةانون المةةدني الجزائةري نجةةد    
" يتفةةةق الشةةةركاء فةةةي قسةةةمة المهايةةةأة ......" ، :علةةةى مةةةا يلةةةيعلةةةى المهايةةةأة بةةةين الشةةةركاء بنصةةةها 
يةأة فةي المةال الشةائع بالشةريك فقةط، وبةذلك لا يجةوز أن بمقتضى هذا النص حةدد المتعاقةد فةي المهاف
 .المستأجرين الشريك و المهايأة ب  تجر 
تسةةليم هةةو  ،التةةي تقةةع علةةى عةةاتق المةةؤجر فةةي عقةةد الإيجةةار الالتزامةةاتبالإضةةافة إلةةى أن أحةةد     
لا مسةتمر جور تحةت يةد المسةتأجر بشةكل متصةل و ن يبقةى المةأأللمسةتأجر و الشيء المأجور المؤجر 
المسةتأجر مةع الشةريك علةى  اتفةاقفةي حةين أن  ،عقةد الإيجةار انتهةاءإلى حةين  انقطاعتتخلله فترات 
،  لمصةلحة الشةريك المتهةاي اسةتأجرهاي تةالمهايةأة سةوف يةؤدي إلةى تخلةي المسةتأجر عةن الحصةة ال
بقاء متصةلا  المستأجر جب أن تبقى الحصة الشائعة تحت يد، لأنه كما ذكرنا يوهنا نقع في تناقض
 1.ومستمرا
" يصةح تةأجير المشةاع  :مةا يلةي 371المةادة  نةصجةاء فةي فقةد  ،أما فةي القةانون المةدني اليمنةي    
يتضةةح مةةن نةةص و  .ة "لةةو بالمهايةةأبةةه و  الانتفةةاعو وا  لةةى الغيةةر فيمةةا يمكةةن قسةةمته  ،إلةةى الشةةريك مطلقةةا
كةةان المةةال  فقةط إذا ،المةادة أن المشةةرع اليمنةي أجةةاز إيجةةار الشةةريك لحصةته الشةةائعة  لغيةر الشةةريك
، فةةةلا مكةةةان جورة إلةةةى المسةةةتأجرة ، وهةةةذا لتسةةةهيل تسةةةليم الحصةةةة المةةةأالمهايةةةأالشةةةائع يقبةةةل القسةةةمة و 
  صةةفة المتعاقةةد نةةص علةةى و  ، لأن المشةةرع اليمنةةي عةةادخةةرينبةةين الشةةركاء ا جةةراء المهايةةأة بينةةه و لإ
" قسةةمة المنةةافع :ييلةةالتةةي تقضةةي بمةةا  ،7000كةةون شةةريكا فةةي نةةص المةةادة أن ي فةةيفةةي المهايةةأة، 
لمشرع اليمني حةل هةذ  بذلك قد لا يكون قصد ان يختص كل من الشركاء ....." ، و أ : الأولنوعان
  2.ذا كان أجنبيا عن الشركاءإ ،إلى المستأجر ا  نما الأمر يتعلق بتسليم الحصة المأجورة، و المسألة
عنةةةد تنظيمةةةه لأحكةةةام  كةةةان عليةةةه مةةةن المهةةةم أن نشةةةير إلةةةى أن المشةةةرع الجزائةةةرييةةةر  الباحةةةث و     
ا  نمةا يطلقهةا بةين مةالكي جراء المهايأة بين الشةركاء فقةط، و لا يحصر إلمهايأة أن ينتبه لهذ  المسألة و ا
 ،منةه الاسةتفادةو العقةار الشةائع  واسةتثمار نتفةاعالامةن أجةل أن يتسةع مجةال  ،منفعةة الحصةة الشةائعة
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بةةةين الأحكةةةام المنظمةةةة للمهايةةةأة  حتةةةى لا نقةةةع فةةةي تنةةةاقض ،فقةةةطبشةةةرط أن تكةةةون مهايةةةأة رضةةةائية 
 المنظمة لعقد الإيجار.و 
  وباقي الشركاء  المرتهن رهنا حيازيايأة بين ا:المهالفرع الثاني 
يقةوم بتسةليم هةذ  الحصةة ، و رهنةا حيازيةاالشةائع حصةته  راعقةي الأن يةرهن الشةريك فةقةد يحةدث و     
 ، ذلةةك أن الحيةةازة أو القةةبض ركةةن فةةي عقةةد، أو بيةةد عةةدلإلةةى المةةرتهن الةةذي يحةةتفظ بحيازتهةةا بيةةد 
هةل  ،أن يتفقةوا علةى المهايةأةباقي الشةركاء لا ينعقد إلا بها، ففي هذ  الحالة إذا أراد  ،الرهن الحيازي
 باقي الشركاء؟رتهن و يأة بين الموز لهم ذلك بأن تكون المهاجي
يةةأة االمه  ، وهنةةاك مةةن أجةةاز أن تجةةر الشةةريكي المهايةةأة بةةين المةةرتهن و أجةةاز أن تجةةر هنةةاك مةةن     
 1 .الشريكبين الراهن و 
لا نسةةتطيع الأخةةذ بةةالرأي السةةابق مةةع  نلاحةةظ أننةةا ،القةةانون المةةدني وصإلةةى نصةة أمةةا إذا رجعنةةا    
 ذلك لقسباب التالية :و  حصة الشائعةأخذ بجواز رهن الالجزائري العلم أن المشرع 
ين علةةةى المهايةةةأة بةةة الاتفةةةاقحصةةةر  الةةةذكر السةةةالف مةةةن القةةةانون المةةةدني 337لأن نةةةص المةةةادة  -0
 .كما أسلفنا الذكر، على الشيوع فقطالشركاء 
ن يحةبس الحصةة الشةائعة لأن المةرته ،الشريكأن تجري المهايأة بين المرتهن و  ليس من المنطق -0
فيةه أن  يشةترط ءمن يهةايملكية هذ  الحصة، ولا حتى ملكية منافعها، و   تنتقل إليهولا، لضمان دينه
 .يكون مالكا للمنفعة فعلا
، دون مقابةةل هينتفةةع بةةأن لةةه لةةيس و  ،اسةةتغلالهو  المرهةةون الشةةيءإدارة  التةةزامالمةةرتهن يقةةع عليةةه  -3
، وهو مةا المرهون دون مقابلب انتفاعه ستلزم أن يكوناز أن يتهايىء مع الشريك يو جالقول ب غير أن
 .يخالف الواقع
فةلا يجةوز  ،المالةكعلةى المهيةأة بةين الةراهن و  لاتفةاقاأمةا بالنسةبة للةرأي الةذي يةذهب  إلةى جةواز     
ن قبةل ، كمةا ذكرنةا سةلفا مةأو الحيةازة ،، لأن عقد الةرهن الحيةازي لا ينعقةد إلا بةالقبضكذلك الأخذ به
هةةي أن واحةةدة و إلا فةةي حالةةة  ،لةةراهن حةةائزا مةةادام الةةرهن قائمةةالا يكةةون االمةةرتهن للمةةال المرهةةون، و 
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بالتةالي يجةوز لةه و  ،بهةا الانتفةاعلةه  ئةذفحين ،يستأجر الراهن العقار المرهون رهنا حيازيةا مةن المةرتهن
   1.لة مع باقي الشركاء على المهايأةالحاهذ  أن يتفق في 
كةان لةه  ، إلا مع منقد المهايأة في الشيوعيتضح مما ذكر أن المشرع الجزائري لم يجز إبرام عو     
المنتفةةع كالمسةةتأجر و  ،منفعةةة الحصةةة الشةةائعةيملةةك الغيةةر  وحتةةى عنةةدما، فةةي الشةةيوعصةةفة الشةةريك 
، وهةذا وز أن تجةر  المهايةأة بةين هةؤلاء وبةين الشةريكلا يجة ، فإنةهوالسةكن سةتعمالالاصةاحب حةق و 
عقبةة فةي وجةه بةاقي الشةركاء تعتبةر رة و ي يجريهةةا الشةريك علةى حصةته مضةيعنةي أن التصةرفات التة
  .بالعقار الشائع عن طريق المهايأة للانتفاع
يجيةز أن تكةون المهايةأة ، و هةذ  المسةألة في أن ينظر على المشرع كانأنه ير  الباحث بالتالي و     
 ن دائةرة هةذامةيخةرج المةرتهن و  ،، لأنهةا بالأصةل قسةمة منةافعمنفعةةفي المال الشائع لكل من يملةك ال
بةةين  المهايةةأة جةةري، إلا أنةةه يجةةوز أن تولةةيس منافعهةةا انتقلةةتن حيةةازة الحصةةة هةةي التةةي لأ ،الحكةةم
     إذا أجر المرتهن الحصة الشائعة إلى الراهن.  ،الشريك ا خرالراهن و 
 للجوء إلى المهايأة أسباب ا :المطلب الثالث
 تتعةةدد أسةةبابك فةةي الشةةيوع، و ا ملجةةأ أغلةةب المةةلاقسةةمة المهايةةأة تجعةةل منهةة ميةةزاتو  يجابيةةاتإ    
المشةترك(الفرع  للانتفةاعالشائع غيةر قابةل ويبقى أهما عندما يكون العقار  ،ء إلى قسمة المهايأةاللجو 
   (الفرع الثاني).  إنهاء حالة الشيوع عدمرغبة الشركاء  في حالة، و الأول)
 المشترك للنتفاعغير قابل الالعقار الشائع  حالة :الفرع الأول
فيهةةا غيةةر قابةةل  الأمثةةل بالعقةةار الشةةائع فةةي الحالةةة التةةي يكةةون الانتفةةاعإن المهايةةأة تهةةدف إلةةى     
، كةةأن يكةةون العقةةار الشةةائع دارا صةةغيرة متكونةةة مةةن غةةرفتين مملوكةةة علةةى الشةةيوع المشةةترك للانتفةةاع
ل ، إلا مةةن خةةةلامشةةتركا انتفاعةةةابالةةدار  الانتفةةاع ، فةةلا مجةةةال فةةي هةةذ  الحالةةةة إلةةىأشةةخاصلأربعةةة 
الشةركاء علةى المهايةأة  فةاقات، لمةا كةان المشةترك فةاعللانتلهذا لو كان العقار الشائع قابلا و ، المهايأة
  2.به بالسقي الانتفاعع كل الشركاء ، فهنا يستطيضروريا، كما لو كان بئرا
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م لجةوئه فةيبالعقةار الشةائع سةببا  الانتفةاعحةول طريقةة  لهمميو الشركاء و  ةرغب فاختلاقد يكون و     
يريةد أحةدهم  ،فلاحيةة مملوكةة علةى الشةيوع لشخصةين ا، كةأن يكةون العقةار الشةائع أرضةإلةى المهايةأة
 ا خر يريد غرسها نخيلا.زراعة البيوت البلاستيكية و 
علةى المهايةأة  الاتفةاقعةن طريةق إلا  ،بهةذ  الأرض للانتفاعفلا يكون في هذ  الحالة من وسيلة     
  ون أيلجةة ، مةةا يجعةةل الشةةركاءالشةةائع بصةةورة مشةةتركة بالعقةةار نتفةةاعلال اتفةةاق نةةادرا مةةا قةةد يحصةةل، و 
 .الكثير من الأحيان إلى المهايأة في
 إنهاء حالة الشيوع عدم رغبة الشركاء في :الفرع الثاني
  سةةببا كافيةةا للجةةوء إلةةى وحةةد ،المشةةترك للانتفةةاعلا يعتبةةر وصةةف العقةةار الشةةائع بأنةةه غيةةر قابةةل     
لشةةائع فيمةةا بيةةنهم، وا  نهةةاء حالةةة كةةون هةةذا سةةببا قويةةا للةةذهاب إلةةى قسةةمة العقةةار ا، لأنةةه قةةد يالمهايةةأة
إذ ، الشةيوعحالةة إنهةاء  عةدم الرغبةة فةي وهةو ،بالتةالي يضةاف إلةى السةبب الأول سةببا ثةان، و الشةيوع
 الانتفةاعأن المنفعة التي يحصلون عليها من خةلال  من الأحيان كثيرال ير  الملاك على الشيوع في
 1عند تقسيم العقار الشائع بينهم. عليه يحصلونقد ما الشائع هي أكثر بكثير م بالعقار
بهةةذ   الانتفةةاعل طريقةةة حةةو  اختلفةةواو ، الشةةائع أرضةةا فلاحيةةة مملوكةةة لورثةةةالعقةةار مةةثلا فلةةو كةةان     
تتعلةق بتقويةة الةروابط  اجتماعيةة، سةواء لأسةباب ن لهةم رغبةة فةي إنهةاء حالةة الشةيوعلةم تكة، و الأرض
يةه وهةم علةى الشةركاء أن مةا يحصةلون علحيةث يعتبةر  اقتصةادية، أو لأسةباب فيمةا بيةنهم اعيةمالاجت
 يتفقةةون علةةى البقةةاء ، فة الأرض الشةةائعة قسةةمة نهائيةةةصةةلون عليةةه بعةةد قسةةمالشةياع أكثةةر ممةةا قةةد يح
 .مار الأرض من خلال قسمة المهايأةثمنافع و  واقتسام، في الشيوع
لا يةتم قسةمته إلا عةن أبى القسةمة العينيةة، و الةذي ية ،لشائع في حةد ذاتةهعتبر طبيعة العقار اتكما     
كةةون فةةي المثةةال السةةابق الأرض الفلاحيةةة تفحةةين  2طريقةةة قسةةمة التصةةفية دافعةةا إلةةى قسةةمة المهايةةأة.
بسبب أنها قد تكةون أقةل مةن  ،متها على كل الورثةقسساحة لا يسمح القانون بتجزئتها و تتربع على م
، ، إلا مةن خةلال قسةمة التصةفيةكون القسمة فيهالا تبالتالي و ، ة لقراضي الفلاحيةالمساحة المرجعي
هةو مةةا لا يرغةب ، و الأرض الفلاحيةة هةيو الشةائع  عقةارم المةلاك علةى الشةيوع مةن الر يح  ة هةو إجةراءو 
    فيه الشركاء في أغلب الأحيان. 
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 الثالثالمبحث 
 أنواع قسمة المهايأة 
أة تسةمى مهايةالمكان والزمان إلى نوعين، الأول يرجع إلى المكان و  حكمب يأةالمهاقسمة تنقسم       
هم بجةةزء مفةةرز يسةةاوي كةةون بةةأن يتفةةق الشةةركاء علةةى أن يخةةتص كةةل مةةنت(المطلب الأول)، و مكانيةةة
 بباقي الأجزاء. الانتفاعمتنازلا لباقي الشركاء في مقابل ذلك  ،الشائع عقارحصته في ال
 باتفةةاق، وتكةةون (المطلب الثةةاني)نيةةةاع إلةةى الزمةةان وتسةةمى المهايةةأة الزمأمةةا النةةوع الثةةاني يرجةة      
مقةةدار كةةل مةةنهم لمةةدة تتناسةةب مةةع  ،بجميةةع المةةال الشةةائع نتفةةاعبالاميةةع الشةةركاء علةةى أن يتنةةاوبوا ج
 حصته.
  المهايأة المكانية: المطلب الأول
فةي هةذا  تنةاول، وسةوف ننيةةالزمالمهايةأة ا تعتبةر قسةمة المهايةأة المكانيةة أكثةر شةيوعا عمليةا مةن    
المطلةب تعريفهةةا (الفةرع الأول) وتبيةان المةدة المتفةق عليهةا فةي المهايةأة( الفةرع الثةاني)، ثةم نةر  هةل 
، وبعةدها نتطةرق إلةى مةد  إلةى قسةمة نهائيةة( الفةرع الثالةث) يمكن أن تتحول قسةمة المهايةأة المكانيةة
   .الفرع الرابع) (جواز طلب القسمة النهائية أثناء قسمة المهايأة
 تعريف قسمة المهايأة المكانية :الفرع الأول
صةةراحة قسةةمة المهايةةأة المكانيةةة، مكتفيةةا  .جمةةن ق.م 337لةةم يةةذكر المشةةرع  فةةي نةةص المةةادة     
قضةي نةص المةادة يايةأة المكانيةة، حيةث تاركا لما يليها ما يفيةد بأنهةا قسةمة المه ،بذكر قسمة المهايأة
  اء فةةي قسةةمة المهايةةأة علةةى أن يخةةتص كةةل مةةنهم بجةةزء مفةةرز يسةةاوي حصةةته " يتفةةق الشةةركبمةةا يلةةي:
 ..".بباقي الأجزاء . الانتفاع نمتنازلا لشركائه في مقابل ذلك عفي المال الشائع، 
تص " تكون قسمة المهيأة مكانيةة بةأن يتفةق الشةركاء علةى أن يخةبما يلي:قد عرفها بعض الفقه و     
ل ذلةةك عةةن حصةةته فةةي المةةال الشةةائع متنةةازلا لشةةركائه فةةي مقابةة يز كةةل مةةنهم بمنفعةةة جةةزء مفةةرز يةةوا
مةةن قبيةل الإفةةراز بجمةةع منفعةةة كةةل مةن الشةةركاء فةةي قطعةةة مفةةرزة مةةن  ، فهةةيببةةاقي الأجةةزاء الانتفةةاع
 1.المال الشائع"
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، ن بةبعض المةال المشةترك بنسةبة حصةتهكييأن يخةتص كةل واحةد مةن الشةر  بة:"من عرفها هناك و     
   1.ركاء معا في وقت واحد"الش انتفاع فيتم
، أو أن يقةةوم أو سةةكن الةةدار ،سةةواء كةةان بزراعةةة الأرض ،بهةةذا الجةةزء  الانتفةةاعيكةةون للشةةريك و     
خةتص بةه لأي أحةد مةن بةاقي الشةركاء أن يحاسةبه علةى هةذا الجةزء الةذي ا ولا يجةوز، بتأجيرهةا للغيةر
ى أحةدا مةن الشةركاء ا خةرين علة فةي مقابةل ذلةك لا يحةق لةه أن يحاسةب، و لا علةى الغلةة أو الثمةارو 
 سةةةتغلالاتعةةوق  التةةةيالعراقيةةل ن المشةةاكل و ، وذلةةك تخلصةةا مةةةالجةةزء الةةذي يخةةةتص بةةه هةةذا الشةةةريك
 2.بالعقار الشائع الانتفاعو 
      أن ينتفةةةع بةةةه بنفسةةةهو  ،بةةةه مفةةةرزا مةةةن المةةةال الشةةةائع اخةةةتصبوجةةةه عةةةام للشةةةريك أن يسةةةتغل مةةةا و     
 3.كة لا قسمة ملفتكون قسمة منفع ،بواسطة غير  أو
منهةةا أن يكةون العقةةار الشةائع عبةةارة عةن أرض فلاحيةةة بمقةةدار  ،الأمثلةة عةةن هةذ  القسةةمة كثيةرةو     
، الربةةعيملةةك كةةل منهةةا الثالةةث ، الأول يملةةك النصةةف والثةةاني و أربعةةين هكتةةار يملكهةةا ثلاثةةة أشةةخاص
عشةةرون هكتةةارا للشةةريك ، الأول يحتةةو  علةةى متكةةون قسةةمة المهايةةأة بتقسةةيم الأرض إلةةى ثلاثةةة أقسةةاف
  .ين ا خرينكيهكتارات لكل من الشر عشرة البقية و  ،الذي يملك النصف
 ،لكن السؤال الذي يطر  نفسه هل يبقى  كل شريك منتفعةا بقسةمته إلةى أن تنتهةي حالةة الشةيوعو     
 أم أن لهذ  القسمة مدة محددة؟ ،بإخراج نصيب كل شريك بصورة مستقلة
     هايأة المكانية مدة الم :الفرع الثاني
 الاتفةةاقالةةذكر علةةى أنةةه لا يجةةوز  لسةةالفةا .جمةةن ق.م 337نصةةت الفقةةرة الأولةةى مةةن المةةادة       
 بالاتفةاقالعبةرة مةن عةدم السةما  للشةركاء ، و نالقسةمة لمةدة تزيةد عةن خمةس سةني على البقاء فةي هةذ 
ائمةا مادامةت المهايةأة المكانيةة على البقاء فيها أكثر من تلك المدة هي أن هذ  القسمة تبقي الشيوع ق
، وعليةةه لا أنهةةا تبقيةةه شةةائعا مةةن حيةةث الملكيةةةإلا  ،فةةرغم أنهةةا تفةةرز المةةال مةةن حيةةث المنفعةةة ،قائمةةة
                                                 
، المجلد مجلة الجامعة الإسلامية (سلسة الدراسات الإسلامية )، " قسمة الهايأة في الفقه الإسلمي " ،نعيم سمارة المصري - 1
 .170، ص 0020العدد الأول، يناير التاسع عشر، 
 510، ص ، المرجع السابقأحمد فلا  عبد البخيت - 2
 .107، ص ، المرجع السابق7170طبعة ، ، حق الملكية ""الوسيط في شرح القانون المدني، عبد الرزاق السنهوري - 3
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 اتفقةةوا، فةةإذا حةةدث أن ينسةةن ة تزيةةد عةةن خمةةسالشةةركاء علةةى البقةةاء فةةي الشةةيوع لمةةديمكةةن أن يجبةةر 
  2.محددة قانونافيما زاد عن المدة ال 1،باطلا تفاقالاكان هذا  ذلكعلى 
شةةرط أن لا تزيةةد المةةدة المتفةةق عليهةةا تجديةةدها لعةةدة مةةرات متتاليةةة ب نقضةةتاويجةةوز للشةةركاء إذا     
  ين.كل مدة عن خمس سن
يةةتم لةةم و  نتهةةتاليهةةا ن هةةذ  المةةدة المتفةةق عأو أ ،علةةى المةةدة اتفةةاقأمةةا فةةي حالةةة لةةم يكةةن هنةةاك     
المةلاك ، إلا إذا أعلةن أحةد ن سةنة واحةدة قابلةة للتجديةددة تكةو ، فةإن المةالمهايةأة اسةتبقاءتجديةدها مةع 
    أنةةةه لا يرغةةةب علةةةى الأقةةةل  إنهةةةاء السةةةنة الجاريةةةة بثلاثةةةة أشةةهرعلةةى الشةةةيوع إلةةةى بةةةاقي شةةةركائه قبةةل 
التجديةد فةي نةص  مولم يحدد المشرع كيف يتم إعةلان الشةركاء بالرغبةة فةي عةد .3في تجديد المهايأة 
بء إثباتةةه يقةةع علةةى الشةةريك ، وعةةالوسةةائلز أن يةةتم بكافةةة الطةةرق و جةةو الةةذكر، ولةةذا يلفة المةةادة السةةا
  .المدعي
، إلا ، فةةلا تنتهةةيحةةوال لا يسةةتقل أي شةةريك بإنهائهةةابالتةةالي فةةإن المهايةةأة لازمةةة فةةي جميةةع الأو     
مةةدة السةنة بشةرط الإعةةلان  بانقضةاءأو  ،، مةع عةدم الرغبةةة فةي التجديةةدالمةدة المتفةق عليهةةا بانقضةاء
    4.المذكور
غالبةةا مةةا تةةدوم ، و فتجةةدد مةةرة تلةةو الأخةةر  ،وعمليةةا فةةإن قسةةمة المهايةةأة المكانيةةة تةةدوم مةةدة طويلةةة    
كبةر دليةل علةى أن هةذ  ، وهةذا أد من الشركاء في إنهائها، دون أن يرغب أحعشر سنة وأكثر ةخمس
         5ساسةةةهاأفةةةي التعامةةةل علةةةى  لهةةةا الشةةةركاء ارتةةةا و طمةةةأن ا، هةةةي خيةةةر قسةةةمة للعقةةةار الشةةةائعالمهايةةةأة 
العقةار الشةائع  سةتغلالاات القانونيةة التةي سةاهمت فةي حسةن مةن ا لية ، وهو ما جعل قسمة المهايأة
  .طبيعة الملكية الشائعةلشركاء و ا اختلافبعيدا عن الصعوبات التي يثيرها  به الانتفاعو 
                                                 
   تقضي بأنه إذا كان العقد في شق منه باطلا، ، التي 120، وفق نص المادة هذا تطبيقا للقواعد العامة في القانون المدنيو  - 1
، بشرط أن بين المتعاقدين يخالف نص القانون اتفاقأو قابل للإبطال، فهذا الشق وحد  هو الذي يبطل، لأنه في هذ  الحالة تضمن 
 الحالة.في هذ   لا يكون هذا الشق الذي وقع باطلا، أو قابلا للإبطال يحول دون إتمام العقد، فيبطل العقد كله
 .710ص ، ،المرجع السابقالتجنيب فقها وقضاء ""قسمة المال الشائع، وأحكام دعوى الفرز و  ،محمد عزمي البكري - 2
 .570، ص الإسكندرية، (بدون سنة طباعة)، ، مؤسسة  الثقافة الجامعية"عقد البيع" رهام محمد عطاا ،ب - 3
، ص 0020، )0/10، العدد(، الجامعة العراقيةمجلة الجامعة العراقية،القانون "و  " المهايأة بين الشريعةمهند قاسم العبيدي،  - 4
 .270
 .707، ص المرجع السابق، 7170طبعة  ،، حق الملكية ""الوسيط في شرح القانون المدني، عبد الرزاق أحمد السنهوري - 5
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آلةت إلةى أبةائهم  اضي على الشةياعخاصة في الأسر ذات الأصل الواحد عندما تحوز أر  هافنجد    
ن يتفقةون علةةى أشةةيوع و فيتهيةةأ المةةلاك علةى ال ،أو الهبةةة ،أو الوصةية ،أجةةدادهم عةةن طريةق الميةةراثو 
ثةم يمةوت هةذا الشةريك و يخلفةه ورثتةه مةن  ،ينتفةع بهةايستقل بجزء مةن هةذ  الأرض و كل شريك منهم 
 1.فيهادون أن يرغب أحد منهم في إنهاء حالة الشيوع  ،بعد  في هذ  الأرض
     ة المهايأة المكانية إلى نهائية تحول قسم :الفرع الثالث
لقةد ذكرنةا فيمةا سةبق أنةه فةي كثيةر مةن الأحيةان تةةدوم قسةمة المهايةأة المكانيةة لمةدة طويلةة لعةدة      
إلةةةى التركيبةةةة فةةةي الغالةةةب ، وهةةةذا يعةةةود بةةةة الشةةةركاء فةةةي إنهةةةاء حالةةةة الشةةةيوعا عةةةدم رغهةةةأهم ،أسةةباب
بةه الورثةةة بحيةث يعتبةرون أن الأرض لةيس مجةرد مةال ينتفةع ، قسةرة الجزائريةةالثقافيةة لو  عيةةالاجتما
  ا  نهاء حالة الشيوع.و  شائعلفلا يحبذون السعي إلى قسمة العقار ا، اجتماعيةبل لها وظيفة 
خاصةةة إذا  ،أن طةةول إجةةراءات القسةةمة القضةةائية تزيةةد فةةي عمةةر الملكيةةة الشةةائعة يةةر  الباحةةثو     
إذ أن القضةاء المخةتص عمليةا يشةترط الشةهادة التوثيقيةة فةي نقةل  ،يسةت موثقةةلو  ،كانت عقود عرفية
يشترط أن تكون عقود الملكية موثقة حتى تفصل المحكمة في طلب الشريك لقسةمة العقةار و  ،الملكية
 بقةاء بالتاليت القسمة القضائية، و اإجراء ستكمالاعدم إلى في كثير من الأحيان مما يؤدي  ،الشائع
بسةةةبب نفةةةور الشةةةركاء مةةةن القسةةةمة  ن طويلةةةةيلسةةةن بعقةةةود عرفيةةةةكثيةةةرة علةةةى الشةةةياع و  يةةةةأوعيةةةة عقار 
 .القضائية
مةةةةن خةةةةلال القضةةةةاء علةةةةى أصةةةةبح ضةةةةرورة ملحةةةةة، احةةةةث أن تنظةةةةيم الملكيةةةةة العقاريةةةةة يةةةةر  البو     
في المعاملات العقارية، التي أوجدها الواقع العملةي، بةين المعةاملات الواقعةة علةى العقةار  الازدواجية
المعةةةةاملات الواقعةةةةة علةةةةى إلا علةةةةى وثةةةةائق عرفيةةةةة، وبةةةةين  ،يحةةةةوز مالكةةةةه الةةةةذي لا، و يةةةةر الممسةةةةو غ
ي علةى راضةالأمةن خةلال إتمةام عمليةة مسةح وذلةك ، لوكة بوثائق رسمية ودفاتر عقاريةةممالعقارات ال
، والتةةي هةةو الإجةةراء الوحيةةد الةةذي ينهةةي هةةذ  الصةةعوبات والعراقيةةلو ، جميةةع العقةةارات فةةي أقةةرب وقةةت
متعلقة بالملكيةة العقاريةة  ةبالعقار الشائع فقط، بل تذلل عوائق عديد الانتفاعهل ليس للشركاء في تس
     بصفة عامة.   
                                                 
، كلية الحقوق، ستيرماجلنيل ال،، مذكرة الجزائري""أحكام قسمة الملكية الشائعة في النظام القانوني  ،عبد المجيدرحابي  - 1
 . 200، ص 7220جامعة الحاج لخضر، باتنة، 
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إلةى أكثةر مةن  فتسةتمر ،قسمة المهايأة المكانيةة مةدة طويلةة يحدث أن تدوم سبق على ماوبناء       
علةى تجديةد  الاتفةاقيجوز  لأنه ،هناك رغبة لأي شريك في إنهائهادون أن يكون  ،خمسة عشر سنة
المةدة المتفةق عليهةا  نتهةتا، أو علةى مةدة محةددة تفةاقالا، وا  ذا لةم يةتم مةدتها انقضاءهذ  القسمة بعد 
انةت هةذ  القسةمة مهايةأة مكانيةة ، فةإذا كدد سةنة بعةد أخةر فإنهةا تضةل تتجة ،جديةد اتفةاقلةم يحصةل و 
يةة دون ى أن تضةل هةذ  القسةمة مكانعلة ، ولةم يتفةقديةدها مةدة خمسةة عشةر سةنةبسةبب تج ستمرتاو 
نةةه بتمةام مةةدة الخمةس عشةةر سةةنة تنقلةب قسةةمة المهايةأة المكانيةةة إلةةى إ، فأن تنقلةب إلةةى قسةمة نهائيةةة
 مةا يلةي:ب .ج،من ق.م 337الثانية من المادة الفقرة  ذا ما قضت بهوه ؛ 1قسمة نهائية بحكم القانون
مةةا لةةم يتفةةق الشةةركاء علةةى  ،إلةى قسةةمة نهائيةةة انقلبةةتا  ذا دامةت قسةةمة المهايةةأة خمسةةة عشةةر سةةنة " و 
 غير ذلك ."
، بحيةث يعتبةر تاريخهةا ى قسةمة نهائيةة لا يكةون بةأثر رجعةيتحةول قسةمة المهيةأة المكانيةة إلةو        
، مةا لةم يتفةق الشةركاء مقةدما علةى قسةمة المهايةأة ابتةداءوقةت  ، لاالخمس عشرة سةنة انتهاءهو وقت 
 2.غير ذلك
ا  ذا لةم تكتةب يجةوز يأة في وثيقة جاز تسجيلها وشهرها، و إذا حرر قسمة المها ،يترتب على ذلكو     
يكةةون تاريخهةةا هةةو و ، نهائيةةةلأي شةةريك أن يرفةةع النةةزاع إلةةى المحكمةةة التةةي تقضةةي بثبةةوت القسةةمة ال
 3 .سنة المشار إليهاالخمس عشر  لانقضاءاليوم التالي 
بقولهةةةا أن  ،هيةةةدي للقةةةانون المةةةدني المصةةةريالمةةةذكرة الإيضةةةاحية للمشةةةروع التم هةةةذا مةةةا تؤكةةةد و     
لةةم يتفةةق و  ،إذا دامةةت خمسةةة عشةةر سةةنة ،المهايةةأة المكانيةةة تنقلةةب إلةةى قسةةمة نهائيةةة دون أثةةر رجعةةي
ولكنةه  ،وبينت المذكرة الإيضاحية أن هذا تجديةد خطيةر فةي المشةروع ؛مقدما على غير ذلك الشركاء
خمسةة عشةر سةنة دون أن يرغةب أحةد فةي إنهائهةا هةي ، لأن المهايةأة المكانيةة التةي تةدوم له ما يبرر 
 واطمةةةأنوابالتجربةةةة ، وقةةةد وصةةةلوا إليهةةةا فعةةةلا ة يسةةةتطيع الشةةةركاء أن يصةةةلوا إليهةةةاخيةةةر قسةةةمة نهائيةةة
                                                 
، المرجع السابق، ص .53 ، ص7770، أفريل 1، العدد مجلة الموثق، الشيوع في الملكية العقارية"،" بن سلطان الطاهر - 1
 .13
، منيا، دار الألفي القانونية بال"-أحكام محكمة النقض على ضوء أحدث –التجنيب "دعوى الفرز و ، مهدي كامل الخطيب - 2
 .300، ص (دون سنة طباعة)
 .17، ص 0220، الإسكندرية ،، دار المطبوعات الجامعية" الوجيز في الحقوق العينية الأصلية "،رمضان أبو السعود - 3
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علةيهم إلا أن يتفقةوا عنةد قسةمة المهايةأة أن لا تتحةول إلةى  كةانوا يريةدون غيةر ذلةك مةا فةإن، لنتائجهةا
 1.قسمة نهائية
، فةةلا يجةةوز بقةةوة القةةانونتةةتم بةةل  ،اتفاقيةةةنهائيةةة فةةي هةةذ  الحالةةة ليسةةت قسةةمة بمةةا أن القسةةمة الو     
التةي تجيةز نقةض القسةمة لهةذا السةبب لا  ،.جممةن ق. 037، لأن نةص المةادة ننقضةها بسةبب الغةب
          ،الاتفاقيةةةةةإنمةةةةا هةةةةي محصةةةةورة فقةةةةط فةةةةي القسةةةةمة ، لةةةةى القسةةةةمة التةةةةي تةةةةتم بحكةةةةم القةةةةانونتنطبةةةةق ع
    2.أو الرضائية
يةر  أن هةذا  فمةنهمالفقةه  اختلةفلشركاء شخص لا تتوفر فيةه الأهليةة، كان أحد ا وفي حالة إذا     
  .باتفاقليس و  ،لكونها تتم بحكم القانون ،لا يمنع من تحول قسمة المهايأة إلى قسمة نهائية
نائةب عةن اسةطة إلا بو  ،ما ير  أغلب الفقه أن قسمة المهايأة المكانية لا تنعقةد فةي هةذ  الحالةةفي    
؛ فالمهايةةأة المكانيةةة لا تتحةةول إلةةى قسةةمة 3أو قيمةةا ،أو وصةةيا ،سةةواء كةةان هةةذا النائةةب وليةةا ،القاصةةر
إلا بعةد  ،مدة الخمس عشر سنة التةي نةص عليهةا القةانون انقضاءلأهلية عند نهائية إذا بقي ناقص ا
الشةريك صةيانة لمصةلحة و ، 4في حالةة نةاقص الأهليةة  في القانون إتباع الإجراءات الواجب مراعاتها
إلا بعةد مراعةاة هةذ   ،لا يجوز التمسك في مواجهته بتحول المهايأة إلةى قسةمة نهائيةة، ناقص الأهلية
   5.الإجراءات
للعقةار الشةائع مةدة خمسةة عشةر سةنة تنقلةب  المكانيةة فإن قسةمة المهايةأة ،نامن خلال ما ذكر و       
كةل إجةراء لقسةمة أخةر  يعةد و  ،ق الشةركاء علةى غيةر ذلةكمةا لةم يتفة ،إلةى قسةمة نهائيةة بقةوة القةانون
المةؤر   ،70003 :القةرار رقةم ،منهةاقةرارات لهةا  عةدة فةي، وهةذا مةا قضةت بةه المحكمةة العليةا بةاطلا
مهايةأة للمةال الشةائع " من المقرر قانونا أنةه إذا دامةت قسةمة الجاء فيه ما يلي: ،1770/02/72في 
 .ما لم يتفق الشركاء على غير ذلك ،ةإلى قسمة نهائي نقلبتاسنة  50مدة 
                                                 
 .300، ص المرجع السابق مهدي كامل الخطيب، - 1
 .505و ،501ص ، المرجع السابق،"دعوى الفرز والتجنيب فقها وقضاءأحكام لمال الشائع، و "قسمة ا، محمد عزمي البكري - 2
   .33، ص ، المرجع السابق، دراسة مقارنة"وا  دارة المال الشائع استعمال" ، محمود عبد الرحمان محمد - 3
 المعدل والمتمم، ،الأسرة الجزائري المتضمن قانون، 1770/ 12/ 72، المؤر  في 00-17 :القانون رقم من 77مادة أنظر ال - 4
     .1770/12/00، المؤرخة في 10، العدد ، ج.ر.ج.ج5220فبراير سنة  70، المؤر  في 02-52 :بموجب الأمر رقم
التجنيب "قسمة المال الشائع، وأحكام دعوى الفرز و البكري، محمد عزمي  ،500ص  مهدي كامل الخطيب، المرجع السابق، - 5
 .050و ،250المرجع السابق، ص  ،فقها وقضاء "
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يةر خبةرة لمطعةون فيةه أيةد حكمةا صةادق علةى تقر أن القةرار ا ،ولما كان ثابتا فةي قضةية الحةال       
وذلك رغم وجةود رسةم قسةمة أمةلاك بةين أسةلاف المتخاصةمين مةؤر   ،بقسمة العقارات المتنازع عليها
 1."من القانون المدني 337وا المادة رق، فإن قضاة الاستئناف بقضائهم هذا خ1070/02/50في 
" مةن بمةا يلةي: 2770/52/72المةؤر  فةي  ،10575 :كما قضت المحكمة العليا في القرار رقةم    
تفةق الشةركاء مةا لةم ي ،إلةى قسةمة نهائيةة انقلبةتسةنة  50المقةرر قانونةا أنةه إذا دامةت قسةمة المهايةأة 
 .على غير ذلك
أكثةر  ذأن القسةمة تمةت بصةفة وديةة بةين أطةراف النةزاع منة -الفي قضية الحة-لما كان الثابت و     
 .من خمسة عشر سنة
 مةةن ثةةم فمصةةادقة قضةةاة الموضةةوع علةةى تقريةةر الخبيةةر الةةذي أعةةاد القسةةمة مةةن جديةةد يعةةد خطةةأ و     
  2في تطبيق القانون."
سةةمة القضةةاء الجزائةةري فةةي تحةةول قالمشةةرع و  اجةةاء بهةة همةةة التةةيرغةةم المبةةررات الم يةةر  الباحةةث    
 ارتضةاهاهةي إنهةاء حالةة الشةيوع عةن طريةق قسةمة ، و المهايأة المكانية بقوة القانون إلى قسةمة نهائيةة
أن قسةمة المهايةأة رغةم خاصةة و  ،كون في غير صالح جميع الشةركاءإلا أنه في الواقع قد ي ،الشركاء
 ، إلا أنهةم لةمانيةةالشةركاء علةى بقائهةا مك اتفةاقورغةم عةدم  ،قسةمة ظرفيةةإلا أنهةا تبقةى  ،طةول مةدتها
لمهايةأة فةي حةالات كثيةرة لا تعطةي قسةمة ا هعلةى أسةاس أنة ،جعلهةا قسةمة نهائيةة في الغالةب يقصدوا
  لا تنصفهم. حق بعض الشركاء الشرعي والقانوني و 
المشةةرع أن حيةةازة الشةةريك لجةةزء مفةةرز مةةن المةةال الشةةائع مةةدة خمسةةة عشةةر سةةنة يعتبةةر  اعتبةةرو     
؛ وهةذا مةا نصةت  3هايأة المكانية بين المةلاك علةى الشةيوع طةوال هةذ  المةدةقرينة على قيام قسمة الم
" إذا حةاز الشةريك علةى  :فةي جزئهةا الثةاني بقولهةا .ج،مةن ق. م 337عليةه الفقةرة الثانيةة مةن المةادة 
ند إلةى أفترض أن حيازته لهةذا الجةزء تسةت ،الشيوع جزء مفرزا من المال الشائع مدة خمسة عشر سنة
                                                 
 .07، ص 2770، العدد الثاني ، لسنة  المجلة القضائية أنظر - 1
 .53، ص 0770لسنة  ،، العدد الثاني المجلة القضائيةأنظر  - 2
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تخلةص ملكيةة هةذا  ،، فةإذا لةم يثبةت العكةس1هةذ  قرينةة بسةيطة قابلةة لإثبةات العكةس". و قسةمة مهيةأة 
فةي نةص به الشريك مفرزا بحيازته مدة خمسة عشر سنة إعمالا للقرينة المذكورة  اختصالجزء الذي 
ة ود إلةى قسةمتعةورغةم أنهةا  ،يمكن لباقي الشركاء أن يثبتوا أن هةذ  الحيةازة ا، كمدة السالفة الذكراالم
 2.على ألا تنقلب المهايأة إلى قسمة نهائية اتفقواسبق أن م و نه قد تإلا أ ،المهيأة
 للاتفةاقتقةديم السةند المثبةت حصول قسمة المهيةأة و المشرع الشريك الحائز من إثبات  لقد أعفى     
 جةزء يةد  علةىن صةعبا وشةاقا بعةد أن يضةع الشةريك لأنةه عمليةا يكةو ، عليها بالنص على تلك القرينة
أن يثبةةةت أن يكفةةةي الشةةةريك بإعمةةةال هةةةذ  القرينةةةة ، و 3المةةةدة الطويلةةةة مفةةةرز مةةةن العقةةةار الشةةةائع تلةةةك 
مةا علةى بةاقي الشةركاء إذا و  ،خمسةة عشةر سةنة حيةازة هادئةة مسةتمرة سةتمرتاحيازتةه للجةزء المفةرز 
 اتفةةاقب أو ،، فيتقةدم أحةةدهم بعقةد القسةمةيةأةابةات أن القسةمة مازالةت قسةةمة مهإث ،دوا نقةض القرينةةاأر 
أنهةا لا تنقلةب و  ،لاحةق لهةذا العقةد متضةمنا أن حيةازة الشةريك ا خةر تسةتند إلةى قسةمة مهايةأة مكانيةة
لكنهةا عشةر سةنة ليسةت مةدة تقةادم و لأن مةدة خمسةة  ،عليهةا مةن زمةن انقضىإلى قسمة نهائية مهما 
 .صر القرينة التي نص عليها المشرععنصرا من عنا
أصةةلية أن تكةةون حيةةازة الشةةريك حيةةازة  ايةةأة المكانيةةة إلةةى نهائيةةةول قسةةمة المهتحةة يشةةترط فةةيو      
كمةا لةو  ،، لأنةه إذا كانةت حيازتةه للجةزء المفةرز حيةازة عارضةةعلةى الشةيوع يستند فيها إلى أنةه مالةك
نفةةس الشةةيء إذا كانةةت ح مالكةةا لةةه مهمةةا دامةةت إجارتةةه، و لا يصةةب ،كةةان مسةةتأجرا للجةةزء الةةذي يحةةوز 
  4.الاستعمالحيازته تستند إلى عارية 
مةا ب 7770/72/23المةؤر  فةي  ،327070 :هذا ما قضت به المحكمةة العليةا فةي قرارهةا رقةمو      
إلةى قسةمة نهائيةة مةا  نقلبةتاامت قسمة المهايأة خمسةة عشةر سةنة " من المقرر قانونا أنه إذا د :يلي
  .لم يتفق الشركاء على غير ذلك
                                                 
فلو كانت قاطعة لتحولت قسمة المهايأة المكانية حتما إلى  ،وليست قاطعة ،القاعدة في القرائن عموما أنها قابلة لإثبات العكس - 1
إذا  ،تطبيق القرينة ستبعدتاالتي  ،من القانون المدني 337هذا ما قضت به المادة سنة، و  مدة خمسة عشر بانتهاءقسمة نهائية 
    .770، ص أنور طلبة، المرجع السابق، أنظر استبعادهاعلى  اتفاقوجد 
 .171و، 571ص  ،، المرجع السابق" 875/ 825، حق الملكية المواد من " في القانون المدني،محمد عزمي البكري - 2
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سلطتهم التقديريةة من تقرير الخبرة و  استنتجوالمجلس أن قضاة ا -في قضية الحال  -لما ثبت و     
على الحصةة التةي تعةود  2770إلى  3770أن المدعى عليه في الطعن قد مارس حيازة طويلة منذ 
دون أن يقةةةع أي  ،الاسةةةتغلالو لشةةةغل إليةةةه بموجةةةب قسةةةمة المهايةةةأة التةةةي تتحةةةول إلةةةى قسةةةمة نهائيةةةة با
           1ون قد طبقوا القانون تطبيقا سليما."بذلك يكونمن قبل الورثة ا خرين، و  احتجاج
ا  ذا قةةام و  ،يقرهةةا أو بحكةةم قضةةائي باتفةةاقسةةواء وجةةدت  ،القسةةمة النهائيةةة فةةيكمةةا ذكرنةةا سةةابقا و      
مراعةاة ألةزم بضةرورة نزاع في شأنها بعد رفع أحد الشركاء دعو  القسمة إلى المحكمةة، فةإن المشةرع 
لتصةرفات الناقلةة التةي مةن أهمهةا او  ي كل التصرفات الواردة عليةهفالعقار  شهرالإجراءات المتعلقة ب
         يسةةةةةجل  يجةةةةةب أن ،للقسةةةةةمة القضةةةةةائية  الاتفةةةةةاق أو الحكةةةةةم القضةةةةةائي المنشةةةةة هةةةةةذا عليةةةةةهللملكيةةةةةة، و 
   2.يشهر في المحافظة العقاريةبع و الطافي مصلحة التسجيل و 
بهةذ  الملكيةة علةى  الاحتجةاجإنةه لا يمكةن ف ،آلةت إليةه ملكيةة عقةارشةريك و فةإذا كةان مةا حةاز  ال     
لا يقةةد  فةةي ذلةةك أن القسةةمة ، و ي تحولةةت إليهةةا قسةةمة المهايةةأةإلا بشةةهر القسةةمة النهائيةةة التةة ،الغيةةر
المتعلقةة بشةهر التصةرفات الةواردة علةى العقةار  لأن النصةوص، تحصل في هذ  الحالة بحكم القةانون
دون أن تفةةرق فةةي ذلةةك بةةين القسةةمة  ،الغيةةرحتةةى تكةةون حجةةة علةةى  ،اريةةةتوجةةب شةةهر كةةل قسةةمة عق
  3.القسمة التي تكون بحكم القانونو  ،القسمة التي تتم بحكم قضائيو  ،بالاتفاقالعقارية التي تتم 
 ا  ن كانةةت الملكيةةة تنتقةةل للمتقاسةةمين دون حاجةةة إلةةى شةةهرها، فةةإن الشةةهر واجةةب لنفةةاذ القسةةمة و      
علةةى أسةةاس أنةةه مةةازال  ،حقةةا عينيةةا علةةى العقةةارمةةن تلقةةى مةةن أحةةد الشةةركاء هةةو و  ،فةةي حةةق الغيةةر
، ومتةةى تةةم شةةهر القسةةمة النهائيةةة فةةي المحافظةةة العقاريةةة نفةةذت فةةي حةةق الغيةةر الشةةيوع مملوكةةا علةةى
بةه فةي الحالةة التةي  اخةتصالةذي يكةون لةه أن يطلةب مةن الشةريك أن يمكنةه مةن الجةزء المفةرز الةذي 
للغيةةر المطالبةةة بجةةزء غيةةر الةةذي كةةان مةةن لا يحةةق ، و معةةادلا للحصةةة الشةةائعة محةةل التصةةرفيكةةون 
والةةذي آل إليةةه عةةن طريةةق  ،بةةه اخةةتص، لأنةةه لا يملةةك إلا الجةةزء الةةذي المتصةةرفنصةةيب الشةةريك 
 .القسمة
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ل تلةك تضةمنه بنةدا يحةول دون تحةو  دمعةو  ،فمتى تحققت المحكمة من صحة عقةد قسةمة المهايةأة    
، 1أن عريضةةة الةةدعو  تةةم شةةهرها سةةنة، و المهايةةأة خمةةس عشةةر  سةةتمراراو مة نهائيةةة القسةةمة إلةةى قسةة
متةةةى كةةةان الحكةةةم قسةةةمة المهايةةةأة إلةةةى قسةةةمة نهائيةةةة، و  تتحولةةةقضةةةت بصةةةحة ونفةةةاذ عقةةةد القسةةةمة و 
  2.شير به في هامش شهر عريضة الدعو الصادر في هذا النزاع نهائيا وجب التأ
إلةى  انقلبةةتتةي واضةةح فةي التفريةق بةين عقةد قسةمة المهايةأة ال اخةتلافهنةاك أن  يةر  الباحةةثو      
المشةةرع كمةةا ذكرنةةا وجةةوب شةةهر التةةي ألةةزم و ، فةةي القةةانون قسةةمة نهائيةةة بعةةد تحقةةق الشةةروط المةةذكورة
لةة التةي بةين الحا، و كةل شةريك بجةزء مفةرز ختصةاصادي إلةى تةؤ و  ،وعالتي تنهي حالةة الشةيعقدها، و 
لةم يتفةق الشةركاء علةى ، ففةي هةذ  الحالةة إذا قلب بعد إلى قسمة نهائيةةلم تنتكون فيها قسمة مهايأة و 
هةةذا مةةا بينةةه قةةرار يك طلةةب قسةةمة العقةةار متةةى أراد ذلةةك، و يجةةوز للشةةر  ،لقسةةمة المهايةةأةمةةدة محةةددة 
" مةةن المقةةرر أن القسةةمة  :بمةةا يلةةي ،2220/52/03المةةؤر  فةةي ، 771770 :المحكمةةة العليةةا رقةةم
سةةمة مهايةةأة تخةةص شةةهرها تعتبةةر قمنصةةوص عليهةةا لنقةةل ملكيةةة العقةةار و التةةي لةةم تةةراع الإجةةراءات ال
 .مع بقاء ملكية العقار في الشيوع ،فقط الانتفاع
أن قضةاة الموضةوع رفضةوا دعةو  الطةاعن الراميةة إلةى  -قضةية الحةال -حيث أنه لما ثبت فةيو     
مةةن القةةانون  337و 037ا تطبيةةق المةةادتين و أسةةاؤ  ،إجةةراء قسةةمة قضةةائية بحجةةة وجةةود قسةةمة وديةةة
  3المدني."
 از طلب القسمة النهائية أثناء قسمة المهايأةالفرع الرابع: مدى جو 
هنةاك مةن الشةرا  مةن يةر  أنةه لا يجةوز لأحةد الشةركاء أن حيةث الفقه فةي هةذ  المسةألة،  ختلفا    
يطلةةب قسةةمة الملكيةةة الشةةائعة قبةةل إنهةةاء مةةدة المهايةةأة المتفةةق عليهةةا، لأن القضةةاء بالقسةةمة النهائيةةة 
، فبموجةب إلا برضةا جميةع الشةركاءهذا لا يجوز و  مدته، اءانقضالمهايأة قبل  اتفاقيؤدي إلى نقض 
                                                 
قانون الإجراءات ، المتضمن 7220/02/50، المؤر  في 72-72م: القانون رق من 70طبقا للفقرة الأخير من نص المادة  - 1
" يجب إشهار :التي تقضي بما يلي  .7220/12/30، المؤرخة في 00، العدد ج.ر.ج.ج المعدل والمتمم، ،المدنية والإدارية
ن، وتقديمها في أول جلسة ، إذا تعلقت بعقار و/ أو حق عيني عقاري مشهر طبقا للقانو ةعريضة رفع الدعو  لد  المحافظة العقاري
 ، ما لم يثبت إيداعها للإشهار." قضية، تحت طائلة عدم قبولها شكلايناد  فيها على ال
 .770و، 770ص  أنور طلبة ،المرجع السابق، - 2
 . 370، ص 1220، الجزء الأول، مجلة الإجتهاد القضائي للغرفة العقارية - 3
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مبةدأ حسةن النيةة فةي تنفيةذ عمةلا بقسمة المهايأة يمتنع الشريك علةى طلةب القسةمة طةوال مةدة التهةايؤ 
  1العقود.
على قسةمة المهأيةاة لا يحةول دون أن  الاتفاقمن ذهب إلى أن  القانون المدني شرا من  هناكو     
على أسةاس أن قسةمة  ،في طلب القسمة النهائية أثناء مدة المهايأة المتفق عليهايكون للشريك الحق 
إلا عنةدما  ،، وعليةه لا يسةري فةي حةدود المةدة المتفةق عليهةاالانتفةاعيتعلق بطريقةة  اتفاقالمهأياة هو 
التةةي و  ،انقضةةائهالشةةيوع بةةأي سةةبب مةةن أسةةباب  بانقضةةاءيكةةون الشةةيوع قائمةةا، ومةةن ثةةم فهةةو ينقضةةي 
  2.ها القسمة النهائيةسعلى رأ
الأسةةتاذ محمةةد عزمةةي البكةةري أن الةةرأي الأخيةةر هةةو الأقةةرب إلةةى الصةةواب، لأن القةةول إذا   ويةةر     
بالمةةال الشةةائع، فةةلا يجةةوز لأي مةةن الشةةركاء طلةةب القسةةمة  للانتفةةاعوضةةعت أغلبيةةة الشةةركاء نظامةةا 
ذي تضةةعه الأغلبيةةة ملةةزم لكافةةة أثنةةاء المةةدة التةةي حةةددتها الأغلبيةةة لهةةذا النظةةام، بحيةةث أن النظةةام الةة
 3الشركاء مثله في ذلك مثل قسمة المهايأة، وهذا كله كلام غير مقبول.
أنةه لا  مفةاد  يقةر مبةدأ القضةاء الجزائةري جعةلقةانوني يفصةل فةي هةذ  المسةألة، عدم وجود نص     
المهيةةأة الشةةركاء علةةى مةةدة معينةةة فةةي قسةةمة  اتفةةاقعةةدم حالةةة فةةي  يجةةوز طلةةب القسةةمة النهائيةةة إلا
    يبقةةى لكةةل واحةةد مةةنهم أن يرفةةع دعةةو  يطلةةب فيهةةا قسةةمة قضةةائية فةةي هةةذ  الحالةةة، فالشةةائع لعقةةارل
المةةةؤر  فةةةي  ،013710 :وهةةةذا مةةةا قضةةةت بةةةه المحكمةةةة العليةةةا فةةةي القةةةرار رقةةةم ،فةةةي أي وقةةةت يشةةةاء
يةأة الشةركاء فةي قسةمة المها اتفةاقبمةا يلةي: " مةن المقةرر قانونةا أنةه فةي حالةة عةدم  7770/52/70
   للمةةك المشةةاع علةةى مةةدة معينةةة، يجةةوز لكةةل واحةةد مةةنهم أن يرفةةع دعةةو  يطلةةب فيهةةا قسةةمة قضةةائية 
 في أي وقت.
                                                 
، الطبعة السابعة، دار محمود للنشر أحكام دعوى الفرز والتجنيب فقها وقضاء"ع، و "قسمة المال الشائ ،محمد عزمي البكري - 1
 .30و ،00 ص، 2220والتوزيع، مصر، 
 .30، ص نفس المرجع -2
 .30 ونفس الصفحة نفس المرجع -3
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أن المجلةةس لمةةا قضةةي بةةرفض طلةةب القسةةمة المقةةدم مةةن  -لحةةالفةةي قضةةية ا -ولمةةا كةةان ثابتةةا     
نقض الطةةرفين علةةى مةةدة معينةةة لقسةةمة المهايةةأة، يعةةرض قةةرار  للةة اتفةةاقطةةرف المةةدعي، رغةةم عةةدم 
 1الأساس القانوني". لانعدام
 باعتبارهةانظةرة المشةرع الجزائةري إلةى الملكيةة الشةائعة  ينسةجم مةع لقةرار لاهةذا ايةر  الباحةث أن     
مآلةةه الةةزوال والتحةةول إلةةى ملكيةةة مفةةرزة،  اسةةتثنائي، وأنهةةا وضةةع اقتصةةادياملكيةةة غيةةر مرغةةوب فيهةةا 
، القسةةمة النهائيةةة أثنةةاء مةةدة قسةةمة المهايةةأةوعليةةه فةةالرأي الأقةةرب إلةةى الصةةواب هةةو مةةن يجيةةز طلةةب 
، لأن المهايةةأة وجةةدت لوضةةعية مؤقتةةة فةةي الملكيةةة الشةةركاء علةةى مةةدة قسةةمة المهايةةأة اتفةةقحتةةى ولةةو 
متاعةةب  لاتقةةاءالشةةائعة، ولا يمكةةن أن تكةةون عائقةةا لإنهةةاء هةةذ  الملكيةةة وتحويلهةةا إلةةى ملكيةةة مفةةرزة 
  المصلحة العامة. وصعوبات الشيوع، وتحقيقا لمصالح الشركاء و 
 نيةاالمهايأة الزم :المطلب الثاني
بالعقةار الشةائع  الانتفةاعصةور صورة من و ، هي شكل من أشكال المهايأةنية اقسمة المهايأة الزم    
تشريعات القانون المقارن نةص علةى هةذا الشةكل مةن القسةمة لتسةهيل  المشرع الجزائري على غرار، و 
سةةوف نتبةةع نفةةس ، و مصةةلحة الشةةركاءبيعةةة العقةةار و وضةةعيته و ط اخةةتلاف بالعقةةار حسةةب الانتفةةاع
نيةةة (الفةةرع ابدايةةة مةةن تعريةةف المهايةةأة الزم ،عنةةد دراسةةتنا للمهايةةأة المكانيةةة اتبعناهةةاالتةةي الخطةةوات 
الأول)، ثةم البحةث فةي المةدة الزمنيةة لهةذ  المهايةأة (الفةرع الثةاني)، وفةي الأخيةر نجيةب عةن التسةاؤل 
     الفرع الثالث).نية إلى قسمة نهائية (االمهايأة الزم المتعلق بإمكانية تحول
 نية اتعريف قسمة المهايأة الزم: الفرع الأول
" يجةةوز أن  :بمةةا يلةةي .جممةةن ق. 137نيةةة فةةي المةةادة انةةص المشةةرع علةةى قسةةمة المهايةةأة الزم     
كةل  ،مةال المشةتركبجميةع ال الانتفةاعا و ببةأن يتفةق الشةركاء علةى أن يتنةاو تكةون قسةمة المهايةأة أيضةا 
   منهم لمدة تتناسب مع حصته."
" هةةي أن يتنةةاوب الشةةةركاء نيةةةة افةةإن قسةةمة المهايةةأة الزم ،بنةةاء علةةى مةةا جةةةاء فةةي نةةص المةةةادة     
، بحيةةث ينتفةةع أحةةد الشةةركاء همالانتفةةاع بجميةةع المةةال الشةةائع مةةدة زمنيةةة تتناسةةب مةةع حصةةة كةةل مةةن
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. وهنةاك 1"هكةةذابكةل المةال و  الانتفةاعدأ شةريك آخةةر فةي يبة انتفاعةهمةدة  بانتهةاءو  ،بالمةال الشةائع كلةه
ل الشةائع مةدة معينةة الشةركاء علةى أن يحةوز كةل مةنهم كةل المةا اتفاقمن الفقهاء من عرفها بةأنها: " 
" هةي أن :هناك من عرفهةا بأنهةا، و 2حصة شائعة "ث تتناسب هذ  المدة مع ما له من حيب ،يتمتع به
 ،صةاحبه انتفةاعالتعاقب بجميع العين المشتركة مدة مسةاوية لمةدة كل واحد من الشريكين على  ينتفع
 3".أو بنسبة حصته
 باسةةتعمالراد المقصةود ممةا ذكرنةا أن كةل شةريك مشةتاع يةتمكن بموجةةب هةذ  القسةمة مةن الإنفةو      
حصةةته الشةةائعة فةةي هةةذا الشةةركاء طةةوال مةةدة تعةةادل نصةةيبه و  دون غيةةر  مةةن بقيةةة اسةةتغلالهو العقةةار 
 4.هكذا دواليكو  ،للشريك ا خر ينتفع به مدة أخر  سلمهثم ي ،المال
كةةان  ، فةةإنيملكونهةةا علةةى الشةةيوع ثلاثةةة شةةركاء ،ار الشةةائع أرضةةا زراعيةةة مةةثلاقةةفةةإذا كةةان الع     
، فإنةه يكةون بموجةب عقةد القسةمة أن مهايةأة زمانيةةقسمة  قتسموهاوا ،للثالث النصفو  شريكين الربعل
 الربةع ينتفةع كةل واحةد مةنهم بةالأرض لمةدة  يصةاحبو  ،لمةدة سةنةرض ينتفع صاحب النصف بهةذ  الأ
 .هكذاستة أشهر و 
يك ، بحيةةث يسةةتغل الشةةر  5الانتفةةاعالمةةدة لأنهةةا معيةةار تعةةين و وجةةب فةةي هةةذا النةوع مةةن المهايةةأة     
، لا فةي وضةع اليةد المةادي علةى العةينإ ،لا يكةون نائبةا عةن شةركائهطةول هةذ  المةدة حقةه بالأصةالة و 
، فلا يلزم الشريك المنتفع بتعويض ما للشريك ا خر على أسةاس ذاته الانتفاعثر في حق هذا لا يؤ و 
  6به. الانتفاعأو مانعا إيا  في  ،أنه كان مغتصبا نصيبه
 يشةاءونكمةا بالعقةار الشةائع  الانتفةاعالتناوب فةي دورات وز أن يتفق الشركاء على عدد من يجو     
يكةون للشةريك بموجةب هةذا و ، ئعةه كةل شةريك فةي الملكيةة الشةالفترة تتجدد على أساس نسبة مةا يملكة
طريق تأجير  لمدة تتناسةب عن ، أو بواسطة غير  ،به بنفسه الانتفاعو العقار الشائع  استغلال تفاقالا
                                                 
، عمانالأولى،  ، الطبعةدار المسيرة للنشر والتوزيع والطباعة ،التبعية "صلية و " الحقوق العينية الأ، يوسف محمد عبيدات - 1
 .71، ص 0020
 .57و، 17ص  المرجع السابق،،" الوجيز في الحقوق العينية الأصلية"،رمضان أبو السعود - 2
 .170، ص ع السابق، المرجنعيم سمارة المصري - 3
 .23، المرجع السابق، ص إدريس الحياني - 4
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ك وهكةةذا مةةع إلةةزام كةةل شةةري ،المةةدة  خةةر شةةريك تبةةدأ نوبةةة الشةةريك الأول انقضةةاءبعةةد و  مةةع حصةةته؛
 1.عقار الشائعبال انتفاعهمفي بعدم التعرض لباقي الشركاء 
 مدة قسمة المهايأة الزمانية: الفرع الثاني
مةةال بال الانتفةةاعفةةإن القةةانون لةةم يقيةةد الشةةركاء مةةن حيةةث زمةةن  ،علةةى خةةلاف المهايةةأة المكانيةةة     
علةى أي وحةدة زمنيةة  الاتفةاقفيجةوز لهةم ، يها القواعد العامة في هةذا الشةأنبذلك تسري عل، و الشائع
يجةوز أن يةؤدي مثةل هةذا لا كةل مةا هنةاك أنةه ، و هةذا العقةار الشةائع استغلالطريقة و  تناسبيرونها ت
   2.سنين مدة تزيد عن خمسإلى إجبار الشريك على البقاء في الشيوع  الاتفاق
لنوبةات التةي علةى عةدد ا اتفقةوامةا لةم يكةن الشةركاء قةد ، بالتنةاوب لنوبةات متعةددة الانتفةاعيكةون و     
ثةةم بةةدأ  ،النوبةةات دد عةةدد يتكةةرر فيةةهحةة، فةةإن لةةم يزمةةوا جميعةةا بهةةذا العةةدد، فيلتمهايةةأةتتكةةرر فيهةةا ال
بةدأت  ،مةن أي شةريك اعتةراضنوبةة الشةريك الأخيةر ودون  انتهةاءالشريك الأول في نوبة جديدة بعةد 
يجوز أن تستمر بذات الأسلوب فةي تكةرر ، و ى إرادة ضمنية للملاك على الشيوعنوبة جديدة بناء عل
 3.ما لم يخطر أحد الشركاء بقية الملاك على الشيوع بعدم رغبته في تجديد المهايأة ،تالنوبا
لأن مةدة المهايةأة  ،4باطلا الاتفاق، وا  لا كان نيةاة الزمألصحة المهاي الانتفاع يشترط تحديد مدةو     
 رامقةةدلةةى بنةةاء ع نيةةةاتحديةةد مةةدة قسةةمة المهايةةأة الزمبحيةةث يةةتم ، نتفةةاعالاكرنةةا سةةابقا معيةةار كمةةا ذ
الحصةول تحديةد المةدة حتةى يةتمكن بةاقي الشةركاء مةن  ، لةذا وجةبالشةائعنصةيب الشةريك فةي العقةار 
نيةة هةذ  المةدة امة المهايةأة الزمفةي قسة الاتفةاقيحةدد ، و  5بقةدر حصصةهم علةى منةافع العقةار الشةائع
    6.كيف تنقضيو 
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الشركاء على مدة المهايأة تعينها  اتفاقمن قانونه المدني على أنه في حالة عدم  5520فتنص المادة  ،أما في القانون الأردنيو  - 4
 تعين المحل في المهايأة مكانا.  تعيين البدء في المهايأة زمانا و عة لالمحكمة، كما تجري القر 
 .71، ص يوسف محمد عبيدات، المرجع السابق - 5
 .207، ص ، المرجع السابق7170طبعة ، ، حق الملكية ""الوسيط في شرح القانون المدني، عبد الرزاق أحمد السنهوري - 6
 الانتفاع بالعقار الشائع عن طريق أعمال الإدارة                                                                                       الأول بابال
 - 44 -
 
 قسمة نهائيةنية إلى اعدم تحول قسمة المهايأة الزم :الفرع الثالث
مهايةةأة فةةإن المشةةرع لةةم يةةنص علةةى تحةةول قسةةمة ال ،خلافةةا لمةةا جةةاء فةةي قسةةمة المهايةةأة المكانيةةة    
فةةراز فةةي هةةذ  الحالةةة الأخيةةرة يبقةةى العقةةار الشةةائع علةةى حالةةه دون إ ، لأنالزمانيةةة إلةةى قسةةمة نهائيةةة
  به. الانتفاعبينما يقسم زمن 
مةن ثةم و  ،لأنهةا لا تتهيةأ للقسةمة النهائيةة، لةى نهائيةةنية إالزمحول أبدا قسمة المهايأة اوبذلك لا تت    
، فهةي عكةس مةا يحصةل فةي قسةمة المهايةأة المكانيةة التةي تةؤدي إلةى قسةمة 1لا يمكةن التحةول إليهةا 
كةل مةا هنةاك أن الفةرق ، و و مةةا يحةدث فةي القسةمة النهائيةةالعقةار الشةائع إلةى أجةزاء مفةرزة علةى نحة
مع مضةي الةزمن يمكةن أن ، و ، أما الثانية فهي قسمة ملكقسمة منفعة بينهما ينحصر في أن الأولى
، لأنهةا يةة دون أن تنقلةب إلةى قسةمة نهائيةةنافي حين تبقى المهايةأة الزم ؛2تتحول الأولى إلى الثانية 
  3.لا تنش  وضعا مؤقتا يمكن أن يصبح نهائيا
 هايأة التي تسبق القسمة النهائيةالم :المطلب الثالث
أجةاز قسةمة المهايةأة حتةى  لهلااسةتغو بالعقةار الشةائع  الانتفاعأهمية ا من المشرع الجزائري بدراكإ    
 فكةةان ،ايةةأة بةةالتي تسةةبق القسةةمة النهائيةةةوسةةميت هةةذ  المه ،النهائيةةة فةةي إجةةراءات القسةةمة البةةدءبعةةد 
ت (الفةةةرع (الفةةةرع الأول)، ونعةةةدد أهةةم الفةةةروق التةةي تميزهةةةا عةةةن بةةاقي المهايةةةآ هةةاعلينةةةا أن نعرف لزامةةا
   الثاني). 
 نهائيةف بالمهايأة التي تسبق القسمة ال: التعريالفرع الأول
أجاز المشرع قسمة المال قسمة مهايأة حتى بعد بدأ إجراءات القسمة النهائيةة لهةذا المةال الشةائع     
إجةراءات  بالعقار الشةائع أثنةاء الانتفاعمن  الاستفادةو الشركاء على هذ  القسمة  اتفاق، وعليه يمكن 
مةن  137، وهةذا مةا جةاء فةي الفقةرة الأولةى مةن نةص المةادة منهةا الانتهةاءا  لى غايةة و  القسمة النهائية
علةى  القسةمة النهائيةة اتء إجةراء" يمكةن للشةركاء أن يتفقةوا أثنةا:بمةا يلةيالتةي تقضةي القانون المدني 
 القسمة النهائية."ل هذ  القسمة نافذة حتى تتم ظتو  ،أن يقسم المال الشائع مهايأة بينهم
                                                 
 .071، ص ، المرجع السابق" 875/ 825، حق الملكية المواد من ني" في القانون المد،محمد عزمي البكري - 1
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 . 310ص
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فقد عمد المشرع على تمديد فتةرة  ،من الزمن طويلةل لفترة لأن إجراءات القسمة النهائية قد تطو و     
  الاسةةةتفادةحتةةةى يةةةتم ، مةةةن كةةةل هةةةذ  الإجةةةراءات الانتهةةةاءيةةةة بالمةةةال الشةةةائع إلةةةى غا الانتفةةةاعإمكانيةةةة 
 قد تطول. لفترة ستغلالهاابهذ  الملكية والحلول دون تعطيل  والانتفاع
أن يةأمر بهةا إذا  ،الأطراف على قسمة المهايةأة اتفاقفي حالة تعذر  أجاز المشرع للقاضيكما      
:" ة الةذكر بمةا يلةيالسةالف 137قةرة الثانيةة مةن المةادة هةذا مةا نصةت عليةه الفو ، منه طلب أحدهم ذلك
ذا طلةةب منهةا ذلةةك أحةةد هةةا إالشةةركاء علةى قسةةمة المهايةأة جةةاز للمحكمةةة أن تةةأمر ب اتفةاقفةإذا تعةةذر 
 ."الأمر ذلك اقتضىإذا  الاستعانةد بع، و الشركاء
ان بةةه فةةي الفقةةرة ، لأنةةه لةةم يبةةين لنةةا مةةن هةةو المسةةتعالواضةةح أن نةةص المةةادة يشةةوبها نقةةص مةةن     
المصةةري نجةةد أن لفةةظ "  المةةدني بةةالنظر إلةةى مةةا يقابةةل هةةذا الةةنص فةةي القةةانونالثانيةةة مةةن الةةنص، و 
مةن القةانون المةدني  717المةادة نةص نص الجزائةري ، لأن الفقةرة الثانيةة مةن بخبير " قد سقط مةن الة
.... بعةد تبةين لنةا مةن يسةتعان بةه بحيةث تةنص علةى " السةالفة الةذكر  137المقابلةة للمةادة المصةري 
 .."بخبير ... الاستعانة
بيةر الةذي فةي الأغلةب يكةون هةو نفةس الخو ، ضي بخبير في إجراء قسمة المهايأةفقد يستعين القا    
أجل العمل على وضع حد للنزاعةات التةي تسةبق من ، لمحكمة في إجراء القسمة النهائيةتستعين به ا
  1.هذ  القسمة
لةم يفصةةل المشةرع الجزائةةري فةي شةةروط إجةةراء المهأيةاة القضةةائية فةي حالةةة طلةب أحةةد الشةةركاء و     
الةذي نةص فةي القةانون ردنةي المشةرع الأ بخةلاف، ايةأةالقسمة النهائية في حين طلب أخةر قسةمة المه
بةين شةروط إجةراء المهايةأة فةي حالةة قبةول المةال الشةائع و  7520المةادة فةي بالتفصةيل المدني عليهةا 
يةةة فةةي حةةين طلةةب ا خةةر بحيةةث أنةةه إذا طلةةب أحةةد المةةلاك علةةى الشةةيوع القسةةمة النهائ ؛للقسةةمة أولا
لشةةركاء قسةةمة حالةةة طلةةب أحةةد ا ، أمةةا فةةيمحكمةةة تقبةةل دعةةو  القسةةمة النهائيةةة، فةةإن القسةةمة مهايةةأة
أحةةد الشةةركاء فةةي العةةين  هةةا، ونفةةس الحكةةم إذا طلبايةةأةفإنةةه يجبةةر علةةى المه ،رفةةض آخةةرالمهايةةأة و 
 2.فإنه يجبر أيضا على المهايأة ،آخر متنعافي حين  ،سمةالمشتركة غير قابلة للق
                                                 
 .307، ص ، المرجع السابق7170طبعة  ،، حق الملكية ""الوسيط في شرح القانون المدني، عبد الرزاق أحمد السنهوري - 1
 .710، ص، المرجع السابقأحمد فلا  عبد البخيت - 2
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     مشةةةرع الأردنةةةي أن يحةةةذو إلةةةى مةةةا ذهةةةب إليةةةه ال الجزائةةةري يةةةر  الباحةةةث أنةةةه كةةةان علةةةى المشةةةرع    
حين بين في حالة تقديم طلةب قسةمة نهائيةة مةن أحةد الشةركاء  ،في تنظيم إجراءات المهايأة القضائية
قد وفق المشرع الأردني في التفريق بةين مةا ي الطلبين يأخذ، و وطلب قسمة مهايأة من شريك آخر بأ
 سمة النهائية.بالقو أ ،قبل بقسمة المهايأةتى يأم لا ح ،إذا كان المال قابل للقسمة
  يزها عن باقي المهايآتي: تمالفرع الثاني
  التةةي تةةتم خةةلال الشةةيوع وقبةةل البةةدء و ، تلةةك التةةي سةةبق ذكرهةةا  المهايةةأة و بةةين هةةذ اخةةتلافهنةةاك     
 .اثنينراء القسمة النهائية في أمرين في إج
بةذلك فةيمكن أن ، و يهةااضي رغم عدم إجماع الشةركاء عليمكن أن يأمر بها الق وه ،الأمر الأول    
 .كما في القسمة الأولى تفاقيةاما ليست حتو  ،تكون قضائية
لنهائيةة إجةراءات القسةمة ا انتهةاءفإن زمن قسمة المهايأة فيها يستمر إلى غاية  ،أما الأمر الثاني    
     كمةةةا ، دة بةةةزمن معةةةين لا يصةةةح أن تزيةةةد عنةةةه، أي أنهةةةا ليسةةةت محةةةدلةةةو زادت عةةةن خمسةةةة سةةةنواتو 
بالمةال الشةائع إلةى  الانتفةاعالعبرة من ذلك هو أن هذ  المهايأة وجدت لتنظةيم ؛ و 1قسمة الأولى في ال
فةةلا معنةةى لتحديةةد زمةةن المهايةةأة  ،، ومةةا دامةةت هةةذ  لةةم تةةتمغايةةة أن تنتهةةي إجةةراءات القسةةمة النهائيةةة
يةةؤدي إلةةى تعطيةةل ، لأن ذلةةك هةةا بحجةةة مضةةي وقةةت طويةةل علةةى نشةةوئهاالةةذي قةةد يةةؤدي إلةةى إنهائ
 2.مما يلحق ضررا بالشركاء ،الشائع قبل قسمته بالعقار لانتفاعا
" أن المهايأة التةي تسةبق القسةمة النهائيةة فهناك من ير  ،الفقهاء في نوع هذ  القسمة اختلفقد و     
 ،المةال بةين الشةركاء، حيةث فيهةا وحةدها تقسةيم هةذا نيةةانمةا تكةون مهايةأة مكانيةة لا زمللمال الشةائع إ
 3."به الانتفاعليس مجرد تقسيم زمن ، و صكما يشير الن
هنةاك مةن يةر  أنةةه " يجةوز أن يتفةق الشةركاء أثنةاء إجةراءات القسةمة النهائيةة علةى إجةراء قسةةمة و    
 4."نيةاأو زم ،انيةبينهم مك
                                                 
 .307، ص ، المرجع السابق7170طبعة ، ، حق الملكية ""الوسيط في شرح القانون المدني، عبد الرزاق أحمد السنهوري - 1
 .13و، 53ص  المرجع السابق، ،، دراسة مقارنة"وا  دارة المال الشائع استعمال" ،محمود عبد الرحمان محمد - 2
 .13، ص نفس المرجع - 3
 .723، ص أنور طلبة، المرجع السابق - 4
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يكةن واضةع اليةد  ، فةإن لةمبنصةيبهكةل شةريك بعةد القسةمة  اخةتصفةإن كانةت هةذ  القسةمة مكانيةة     
لةةه الحةةق فةةي حةةبس الجةةزء ، و بةةه اخةةتصالجةةزء الةةذي ة و إلةةى مةةا نابةةه مةةن القسةةمحيازتةةه  انتقلةةتعليةةه 
 به. اختصالذي يحوز  حتى يسلم له الجزء الذي 
تةتم القسةمة النهائيةة بإعطةاء كةل ، نوباتهم كل الشركاء استوفى قدو ، نيةاأة زمأما إذا كانت المهاي    
جةد بعةض الشةركاء لةم يسةتوفوا نوبةاتهم ، أمةا إن و به من  قسمة العقار الشةائع اختص شريك منهم ما
فةةي هةةذ  الحالةةة كةةذالك يجةةوز و  ؛تةةهبكةةل شةةريك نو  اسةةتيفاءإلةةى غايةةة فإنةةه يةةتم تعليةةق حكةةم القسةةمة ، 
فةلا يةتم تنفيةذ حكةم ، نوبةاتهم اسةتوفوالعقةار مةن طةرف مةن با الانتفةاعالشركاء عما فاتهم مةن تعويض 
 1.جميع الشركاء على ذلك اتفاقإلا بعد  ،القسمة
 رابعمبحث الال
 خضوع قسمة المهايأة لأحكام عقد الإيجار
رتةب عليهةا إنهةاء حالةة ك يتليست قسمة مل، و هايأة هي قسمة منفعةمأن ذكرنا أن قسمة السبق و     
 هةذا بصةريح، و  2بةل لأحكةام عقةد الإيجةار ،بةذلك فإنهةا لا تخضةع لأحكةام القسةمة النهائيةةالشةيوع ، و 
ضع قسمة المهايةأة مةن " تخ :التي تقضي بما يليلقانون المدني و من ا 537ادة القانون في نص الم
طةةرق و  والتزامةةاتهممتقاسةةمين وحقةةوقهم مةةن حيةةث أهليةةة الو  ،بهةةا علةةى الغيةةر الاحتجةةاجحيةةث جةةواز 
 ، مادامت هذ  الأحكام لا تتعارض مع طبيعة هذ  القسمة ."لإثبات لأحكام عقد الإيجارا
تكةةون إيجةةارا، فلةةيس مةةن  بالانتفةةاع الانتفةةاعمقايضةةة ، و نتفةةاعايهةةا هةةي مقايضةةة مهايةةأة بنوعإن ال    
 أعةةلا  هةةذا مةةا يسةةتخلص مةةن نةةص المةةادة المةةذكورةتكةةون الأجةةرة فةةي الإيجةةار نقةةدا ، و الضةةروري أن 
أهليةةةةة المتقاسةةةةمين ايةةةةأة علةةةةى الغير(المطلةةةةب الأول)، و بقسةةةةمة المه الاحتجةةةةاجأن  التةةةةي تةةةةنص علةةةةى
(المطلةةب ايةةأة تخضةةع لأحكةةام الإيجارلشةةركاء فةةي قسةةمة المها التزامةةاتو حقةةوق (المطلةةب الثةةاني)، و 
  .هذ  القسمة لا تتعارض مع طبيعة بشرط أن الثالث)،
                                                 
 .723ص ، المرجع السابقأنور طلبة،  - 1
التي تخضع لها قسمة المهايأة، أحكام الإيجار الواردة في نصوص القانون المدني أي الأحكام يقصد بأحكام عقد الإيجار  - 2
العامة دون الأحكام الخاصة، وبناء على ذلك لا يسري على قسمة المهايأة ما تنص عليه بعض النصوص ، كما في عدم جواز 
 استغلاللأن هذ  الأحكام القصد منها حماية المستأجر من التأجير من الباطن أو التنازل عن الإيجار للغير، أو مشاركته فيه، 
بالتالي هي أحكام تتعارض مع طبيعة قسمة فيها غير قائمة، و  الاستغلالظنة الملاك، فلا محل لها في قسمة المهايأة، لأن م
 ما بعدها.  و  07يل سلطح ،المرجع السابق، ص المهايأة ، أنظر حمدي محمد إسماع
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، كمةا مسةتأجراالقسةمة المكانيةة مةؤجرا و به في  اختصبالجزء الذي  انتفاعهفيعتبر كل شريك في     
، غيةةر  فةةي مقةةام المةةؤجرقسةةمة الزمنيةةة فةةي مقةةام المسةةتأجر و يعتبةةر بالنسةةبة للمةةال الشةةائع كلةةه فةةي ال
يةةوب تعهةةد بالصةةيانة وضةةمان العالمسةةتأجر مةةن تسةةليم و  والتزامةةات مهةةاي  حقةةوق فيكةةون بةةذلك لكةةل
 عليةه المحافظةةر فيةه و يةغيتعةدم الو  ،بةه الشةريك فيمةا أعةد لةه اخةتصمةا  اسةتعمالو التعةرض الخفيةة و 
ض مةةع طبيعةةة ر الأنةةه يتعةة، ةالأجةةر بوفةةاء  الالتةةزامأحكةةام  ، ولا مجةةال لتطبيةةقالقسةةمة انتهةةاءبعةةد  رد و 
  القسمة.
التةي ، و بةت للشةركاء فةي قسةمة المهايةأةالتةي تث الالتزامةاتو وسوف نعمةل علةى ذكةر هةذ  الحقةوق     
 ما يلي من الدراسة.في بأكثر تفصيل 1تخضع لأحكام عقد الإيجار
  على الغير  بها الاحتجاجو  قسمة المهايأةإثبات  المطلب الأول:
ذ  مادامةةت هةة ،بهةةا علةةى الغيةةر الاحتجةةاجو إثباتهةةا لأحكةةام الإيجةةار مةةن حيةةث تخضةةع المهايةةأة     
إذا  ،السةالفة الةذكر مةن القةانون المةدني 537طبقةا لةنص المةادة و ، الأحكةام لا تتعةارض مةع طبيعتهةا
، و بالهبةة مةثلا بعةد قسةمة المهايةأةأ ،سةواء كةان بةالبيع ،تصةرف أحةد الشةركاء فةي حقةه الشةائع للغيةر
إلا إذا كان هنالك تاري  ثابت لعقد المهايأة قبل التصرف  ،ة لا تسري على هذا الغيرفإن هذ  القسم
والغيةر فةي حكةم هةذ  المةادة هةو  .2علةم هةذا الخلةف بالقسةمة سةتلزامادون حاجةة إلةى  ،الناقةل للملكيةة
  كل من تلقى حقا عينيا على المال الشائع على أساس أنه لا يزال مملوكا على الشيوع.   
أوجةةب تحةةت طائلةةة الةةبطلان ، و لةةه تةةاري  ثابةةت، و يجةةار مكتوبةةاالمشةةرع أن يكةةون عقةةد الإ ترطاشةة    
فةي نةص  3العقةد لانعقةادشةرطا  اعتبرهةاو ، يةة فةي ورقةة مكتوبةة ثابتةة التةاري يجار إفةراا المعةاملات الإ
                                                 
ف فحسب ، إنما فقط من أجل تنظيم علاقات الشركاء خلالها يلأحكام الإيجار ليس لكونها تتفق معه في التكي إخضاع المهايأة - 1
 537ا  نما قيد  بما يتوافق وطبيعة قسمة المهايأة طبقا لنص المادة بصفة مطلقة على إلحاقها بالإيجار، و ، ولهذا المشرع لم ينص 
ر وليس كالإيجار بالمعني يف قسمة المهايأة  يقولون بأن المهايأة قربت من الإيجايق.م.ج، فنجد فقهاء القانون عند تعرضهم لتك
، ، المرجع السابق7170 طبعة ،، حق الملكية ""الوسيط في شرح القانون المدني، اق أحمد السنهوريعبد الرز ، أنظر الدقيق
 .007ص
 .57ص، ع السابقالمرج،" الوجيز في الحقوق العينية الأصلية "،رمضان أبو السعود - 2
 .330ص ، 7220، الطبعة الأولى، دار الخلدونية، الجزائر ،" الإيجار المدني في القانون الجزائري "خلفوني مجيد، - 3
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ويكةةون لةةه  ،2قةةد الإيجةةار كتابةةة" ينع:التةةي تقضةةي بمةةا يلةةي 1مةةن القةةانون المةةدني مكةةرر 711المةةادة 
 ا  لا كان باطلا." و  ،تاري  ثابت
مةن القةانون  3مكةرر 711كما يكون للخلف الخاص أن يتمسةك بهةذ  القسةمة طبقةا لةنص المةادة     
 ملكية العين المؤجرة إراديا أو جبرا يكةون الإيجةار نافةذا انتقلت:" إذا التي تنص على ما يلي ،المدني
 إليه الملكية." انتقلتفي حق من 
إثبةةةات القسةةةمة  ، وعليةةةه يطبقةةةان بصةةةددلا يتعارضةةةان مةةةع المهايةةةأة أعةةةلا  ورينالنصةةةين المةةةذكو     
يحتج بها في مواجهة مةن نوعيها تكون نافذة و بذلك فإن قسمة المهايأة ب، و بها على الغير الاحتجاجو 
بشةرط أن تكةون المهايةأة  ،إليةه الملكيةة مةن الشةريك المهةاي  الةذي تصةرف فةي نصةيبه الشةائع انتقلةت
ا  لا فةةإن عقةةد المهايةةأة أصةةلا يكةةون و  ثابةةت قبةةل التصةةرف الناقةةل للملكيةةة، ولهةةا تةةاري  ،بعقةةد مكتةةوب
 علم الغير بهذ  القسمة. تلزمودون حاجة  3.باطلا
بةاقي الشةركاء بعةد  ء مةن طةرفىبهةا الشةريك المتهةاي اخةتصأما في حالة تةم رهةن الحصةة التةي     
لةو لةم يكةن تاريخهةا ثابتةا المةرتهن، حتةى و  ائنتكون نافذة في حق الد ، فإن هذ  القسمةقسمة المهايأة
 177فةق نةص المةادة قبةل تسةجيل تنبيةه نةزع الملكيةة، علةى أسةاس أنهةا مةن أعمةةال الإدارة الحسةنة و 
 .من ق.م.ج
غيةةر نافةةذة فةةي مواجهةةة  ،تكةةون الإجةارة الصةةادرة مةةن طةرف بةةاقي الشةةركاء المتهةايئين للغيةةر كمةا    
يكةون مةن حةق هةذا به، و  اختصوا  دارة هذا الجزء الذي  غلالاستالمتهاي  صاحب الحق في  الشريك
لةو لةم يكةن مةن بةاقي الشةركاء بعةد القسةمة، و  راسةتأجالشريك أن يحتج بهذ  القسةمة قبةل الغيةر الةذي 
                                                 
         المؤر   ،52-72 :لم يكن القانون المدني قبل التعديل الذي أدخله المشرع بخصوص الإيجار بمقتضى القانون رقم - 1
   .كلية معينة في الكتابةلا شروط شالكتابة في الإيجار و  يشترط ،7220/52/30في 
حيث  ،التي يحررها المكتب العمومي للتوثيقالمادة على أنها الكتابة الرسمية، و لا يفهم بالضرورة أن الكتابة المذكورة في هذ   - 2
" الطابع ، أنظر خلفوني مجيد ،لتسجيل و   ثابت بتسجيله بمصلحة اشرط أن يكون لهذا المحرر تاري ،يمكن أن يكون الإيجار عرفيا
 . 050، ص المرجع السابق ،الإيجار المدني في القانون الجزائري "
بذلك إذا تصرف أحد الشركاء في يجار أن يكون له تاري  ثابت، و فلم يشترط في عقد الإ ،أما في القانون المدني المصري - 3
إليه الملكية، إذا كان للعقد تاري  ثابت قبل  انتقلتايأة، فإن القسمة تسري على من نصيبه الشائع تصرفا ناقلا للملكية بعد قسمة المه
، متصرف إليه أن يتمسك بهذ  القسمةهو الكما أن للخلف الخاص و ، ى استلزام علم هذا الخلف بالقسمةهذا التصرف دون حاجة إل
،  من القانون المدني المصري 121دة ، طبقا لنص الماكيةريخها قبل التصرف الناقل للملولو لم تكن نافذة في حقه لعدم ثبوت تا
 .   571و، 171ص  ،، المرجع السابق" 875/ 825" في القانون المدني ، حق الملكية المواد من أنظر محمد عزمي البكري ،
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به من هةذ  القسةمة،  اختصجر لما في حكم المستأ  هايأة مشهرا، لأن الشريك المتهايعقد قسمة الم
    2.به على الغير لاحتجاجل 1فإنه لا يجب شهر  ،يجارطبقا للقواعد الخاصة بعقد الإو 
 أهلية المتقاسمينالمطلب الثاني: 
(الفرع الأول)،  جةار علةى أهليةة الشةريك المتهةاييسوف نتناول في هذا المطلب تطبيق أحكام الإ    
 .(الفرع الثاني)القاصر اي هك المتالشري ثم نخوض في حكم أهلية
 المستأجرمتهايىء هي أهلية كل من المؤجر و ك الالفرع الأول: أهلية الشري
ل الأهليةة لمباشةرة لةم يحجةر عليةه يكةون كامةغ سةن الرشةد متمتعةا بقةوا  العقليةة، و كةل شةخص يبلة    
 .ق.م.ج من 21سن الرشد هي تسعة عشر سنة حسب نص المادة ، و حقوقه المدنية
، فةةإن تصةةرفاته جنونةةا جنونةةا مطبقةةام معتوهةةا، أو ، أوء صةةغيرا غيةةر مميةةزايىهةةإذا كةةان المتأمةةا     
فتعقةةد قسةةمته  ،أو ذا غفلةةة ،أو كةةان سةةفيها ،مميةةزا ء صةةغيراايىا  ذا كةةان الشةةريك المتهةةو  ،تكةةون باطلةةة
، فةةي الحةةةدود التةةي يجةةةوز فيهةةا لةةةه أو وصةةةيه ،ليةةهقسةةةمة مهايةةأة موقوفةةةة علةةى إجةةةازة و  لمالةةه الشةةائع
مةن أن قسمة المهايةأة  باعتبار ،سن الرشدأو تتوقف على إجازة القاصر بعد بلوغه  ،ابتداءالتصرف 
           3الضرر.التصرفات الدائرة بين النفع و 
مةةؤجرا لمنفعةةة حصةةته  فيهةةا ر كةةل شةةريكبةةأو زمنيةةة يعت ،سةةواء كانةةت مكانيةةة ،قسةةمة المهايةةأةف     
 ،أجرالمسةتمةن المةؤجر و  وجب أن تتوفر فيةه أهليةة كةلمستأجرا لمنفعة حصص باقي الشركاء، لذا و 
  4.المقصود هنا أهلية الإدارة دون أهلية التصرفو 
، أنةةه مةةن ومةةا ذهبةةت إليةةه محكمةةة الةةنقض المصةةرية ،فةةإن الةةراجح فقهةةا ،يخةةص التةةأجير فةةي مةةاو     
هنةاك و  ،فهناك من ير  أنه من أعمةال الإدارة ،الاستئجارفي  اختلاف، غير أن هناك أعمال الإدارة
                                                 
المؤر   ،17-57 :من الأمر رقم 70وفق نص المادة  ،عشر سنة أن يكون مشهرا ثنيايشترط في عقد الإيجار الذي يزيد عن  - 1
، 07، العدد ج.ر.ج.ج المعدل والمتمم، ،وتأسيس السجل العقاري المتضمن إعداد مسح الأراضي العام ،5770/00/00في 
 للاحتجاجفلا يشترط الشهر  ،وبما أن مدة قسمة المهايأة لا تزيد عن خمس سنوات في كل الأحوال .5770/00/70المؤرخة في 
 بها على الغير.
 .125و، 325 ص ، المرجع السابق،" 875/ 825، حق الملكية المواد من " في القانون المدني،مي البكريمحمد عز  - 2
، مجلة العلوم القانونية ،الوضعية" والقوانينقه الإسلمي "الأحكام القانونية لقسمة المهايأة بين الف، الفتلاويصاحب عبيد  - 3
 .07و ،07ص  ،2020، جامعة بغداد، سنة 0، الإصدار 50المجلد 
، 171و، 571 ص ابق،، المرجع الس" 875/ 825" في القانون المدني ، حق الملكية المواد من ،محمد عزمي البكري - 4
 . 07، ص المرجع السابق ،أنظر صاحب عبيد الفتلاوي
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قةد يكةون دارة و القول أنه قد يكون من أعمال الإب رأي ثالث ، وذهبمن ير  أنه من أعمال التصرف
لأن  ،فتعتبر من أعمةال الإدارة ،تعلق بالقسمةولا مجال هنا لهذا الخلاف فيما  من أعمال التصرف.
هةذا أن  ، حيةثالقسةمةمةن أعمةال التصةرف تتعةارض مةع طبيعةة  الاسةتئجارحجةة الةرأي القائةل بةأن 
فةي ، و و يلتةزم بالتصةرف بعةوض فيمةا ينفعةهفهة ،بةالأجرة نةدما يلتةزمالةرأي يسةتند إلةى أن المسةتأجر ع
 التزامةههةو  ،بجةزء يخةتص بةه انتفاعةه، لأن الذي يقابل شيءالقسمة لا يلتزم المتقاسم بالتصرف في 
 .1بالأجزاء الأخر  الانتفاعبتمكين غير  من الشركاء المتهايئين من 
التةي هةي أهليةة إدارة و  ،المسةتأجريةة كةل مةن المةؤجر و أهل الشريك المتهايىء بالتالي فإن أهليةو      
  2.عمال الإدارةإذ هو يعتبر في المهايأة من أ ،الاستئجارحتى في 
 أهلية القاصر في المهايأة الفرع الثاني:
مباشةةرة قسةةمة بومةةن فةةي حكمةةه فيمةةا يتعلةةق  ،علةةى مةةال القاصةةر3تخضةةع سةةلطة مةةن لةةه الولايةةة     
مةةن قةةانون  77لمةةادة لطبقةةا و  ،يترتةةب علةةى ذلةةكو  ،لطته فةةي التةةأجيرالمهايةةأة لقحكةةام الخاصةةة بسةة
 ما يلي:الأسرة 
أن يعقد المهايأة نيابة عن القاصر لمةدة تمتةد إلةى مةا بعةد  ،قيمأو ال ،أو الوصي ،لا يجوز للولي -0
، كمةا لا يجةوز لهةؤلاء أن يعقةدوا مهايةأة نيابةة ، إلا بإذن من القاضةيبلوغه سن الرشد لأكثر من سنة
  .إلا بإذن القاضي ،عن ثلاثة سنواتعن قاصر لمدة تزيد 
د فةإذا عقة ،يةأة تزيةد مةدتها علةى ثلاثةة سةنواتلا يجةوز لمةن لا يملةك إلا حةق الإدارة أن يعقةد مها -0
مةن القةانون  711المةدة إلةى ثلاثةةة سةنوات طبقةةا لةنص المةادة  تخفةضالإيجةار لمةدة أطةول مةن ذلةك 
 5.الوكيل العاميم و القالوصي و  ، ومثل هؤلاء4المدني 
                                                 
 .711ص، المرجع السابق، " 875/ 825، حق الملكية المواد من " في القانون المدني،محمد عزمي البكري - 1
، 007مرجع السابق، ص ، ال7170طبعة  ،"الوسيط في شرح القانون المدني ، حق الملكية " ،عبد الرزاق أحمد السنهوري - 2
 .73، ص المرجع السابق ،، دراسة مقارنة"وا  دارة المال الشائع استعمال" ،محمود عبد الرحمان محمد
 ج. .أمن ق 07إلى  77نظم المشرع أحكام الولاية بموجب المواد من  - 3
" لا يجوز لمن لا يملك إلا حق القيام بأعمال الإدارة أن يعقد إيجارا تزيد مدته من القانون المدني بما يلي: 711ة تنص الماد - 4
. إذا عقد الإيجار لمدة أطول من ذلك تخفض المدة إلى ات ما لم يوجد نص يقضي بخلاف ذلك) سنو 3عن ثلاثة(
 .")سنوات3ثلاث(
، أنظر 771و، 171ص  ، المرجع السابق،" 875/ 825، حق الملكية المواد من لمدني" في القانون ا،البكري محمد عزمي - 5
 .17و ،37ص  صاحب عبيد الفتلاوي، المرجع السابق،
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كما تطبق النصوص الخاصة بسلطات الولي والوصةي والمقةدم والوكيةل عةن الغائةب علةى قسةمة     
ئةب وفةق مةا أو الغا ،أو القوامةة ،أو للوصةاية ،المهايأة التي تجري نيابة عةن الشةريك الخاضةع للولايةة
  .من ق.أج 070و 77 جاء في نص المادتين
 الشركاء في المهايأة  اماتالتز و حقوق : المطلب الثالث 
ارض منهةةا مةةع ، إلا مةةا كةةان يتعةةالتزامةةاتهمو قةةوق المتهةةايئين تسةةري أحكةةام الإيجةةار أيضةةا علةةى ح   
تعهةةةةد و  (الفرع الأول)، فكةةةةل شةةةةريك يكةةةةون لةةةةه حقةةةةوق المسةةةةتأجر مةةةةن تسةةةةليمطبيعةةةةة قسةةةةمة المهايةةةةأة
ريك متهةةاي  علةةى كةةل شةةو  ،(الفرع الرابةةع)لعيةةوب الخفيةةةاوضةةمان للتعةةرض و  (الفرع الثالةةث)ةبالصةةيان
ردهةا ، و المحافظةة عليهةاو  (الفةرع الثةاني) العةين حسةب مةا أعةدت لةه اسةتعمال فيالمستأجر  التزامات
  1.عند إنتهاء المدة
بمنفعةةة  اخةةتصيسةةهم الشةةريك الةةذي و ، المتهةةايئين بالترميمةةات الضةةرورية يلتةةزم جميةةع الشةةركاءو     
ترميمةات التأجيريةة أمةةا ال، الترميمةات فةي ذلةك الجةزءاليف هةذ  جةزء معةين مةن العقةار الشةائع فةي تكة
بمنفعةة جةزء معةين مةن العقةار الشةائع ببةذل عنايةة  اخةتصكمةا يلةزم الشةريك الةذي  فهةي عليةه وحةد ؛
أو هةلاك نةاجم عةن  ،تلةف يكةون مسةؤولا عةن أي، و المحافظةة عليهةاو  ستعمالهااي في الشخص العاد
      2.مألوف لهاالغير  الاستعمال
، فإنةه يلتةزم بجميةع المسةتأجر فةي الشةريكصةفة المةؤجر و مةع كةل مةن أن قسةمة المهايةأة تجا بمةو     
فةي نفةس الوقةت تعةد و  ،أو المسةتأجر ،سةواء الخاصةة بةالمؤجرالمترتبة عن عقد الإيجةار،  الالتزامات
نتطةرق ، و الحقةوق مةع طبيعةة قسةمة المهايةأةو  الالتزاماتتعارض هذ  تشرط أن لا  ،حقوقا بالنسبة له
 إليها بأكثر تفصيل في ما يلي :
 الرد بالتسليم و  الالتزام: الفرع الأول
الشةةركاء بتمكةةين  التةةزام، فإنةةه يترتةةب عليهةةا ءقضةةاال عةةن طريةةق أو ،بالاتفةةاقتمةةت المهايةةأة  إذا    
 الانتفةةاعلكةةن حتةةى يةةتمكن مةةن ، و المةةال الشةةائع وفقةةا لنةةوع المهأيةةاةب الانتفةةاعالشةةريك المتهةةاي  مةةن 
                                                 
 ،123، أنور طلبة، المرجع السابق، ص 17ص، المرجع السابق،" الوجيز في الحقوق العينية الأصلية "،رمضان أبو السعود - 1
 .200و، 720ص ، المرجع السابق،" الحقوق العينية الأصلية "سعد،إبراهيم  نبيل
، دار الفكر " ودعوى الفرز والتجنيب(دعوى القسمة) وا  دارة المال الشائع ستعمالوا" القسمة ،يد عبد الوهاب عرفةالس - 2
 .720، صالمرجع السابق، لية "" الحقوق العينية الأصسعد،نبيل إبراهيم ، 70و، 10ص  ،1220، الإسكندرية ،والقانون
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، بحيةةث يةةتمكن مةةن م ذلةةك المةةال بوضةةعه تحةةت تصةةرفهتسةةلائع لابةةد مةةن قيةةام الشةةريك ببالمةةال الشةة
 .به دون عائق والانتفاعحيازته 
المنصةوص عليهةا فةي عقةد البيةع  حكةامفقد أحال المشرع الجزائري إلى الأ ،أما عن كيفية التسليم    
بتسةليم العةين  الالتةزام " يسةري علةى :مةن القةانون المةةدني بقولهةا 771هةو مةةا نصةت عليةه المةادة ، و 
مكةان تسةليم تةاري  و خاصةة مةا تعلةق منهةا ب ،بتسةليم المبيةع مةن أحكةام الالتزامالمؤجرة ما يسري على 
 ".الشيء المؤجر
تنص علةى أنةه  ق.م.ج،من  713أن المادة نجد  ،بالرجوع إلى أحكام البيع فيما يتعلق بالتسليمو     
بةةةه دون  الانتفةةةاعو ن حيازتةةةه شةةةتري بحيةةةث يةةةتمكن مةةة" يةةةتم التسةةةليم بوضةةةع المبيةةةع تحةةةت تصةةةرف الم
يحصةل التسةليم و  ،ه تسلما ماديا ما دام البائع قد أخبر  بأنه مستعد لتسليمه بةذلكلو لم يتسلم، و عائق
     .الذي يتفق مع طبيعة الشيء المبيععلى النحو 
تحةت يةد المشةتري  إذا كةان المبيةع موجةودا ،علةى البيةعمجةرد تراضةي الطةرفين بيةتم التسةليم قةد و     
               ." سبب آخر لا علاقة له بالملكيةلع المبيع في حيازته بعد البي استبقىأو كان البائع قد  ،قبل البيع
البةةةائع  كةةةالتزام ،أجرالمةةةؤجر بتسةةليم العةةةين المةةةؤجرة للمسةةت التةةزامفةةةي هةةذا الةةةنص جعةةةل  فالمشةةرع    
الشةةةةركاء لتسةةةةليم المةةةةال الشةةةةائع بيةةةةنهم إلةةةةى الشةةةةريك  التةةةةزامبالتةةةةالي فةةةةإن و  ،بتسةةةةليم المبيةةةةع للمشةةةةتري
لا تتعةةارض فةي هةذا الشةأن ن الأحكةام المقةررة أ بمةا، و البةائع بتسةليم المبيةةع كةالتزامبةر ء يعتىالمتةاهي
بوضةعه تحةت تصةرف الشةركاء بتسةليم المةال محةل قسةمة المهايةأة يةتم  التةزامفةإن  مع طبيعة القسةمة،
كةةون إمةةا عةةن طريةةق ي ذا، وهةةبةةه دون عةةائق الانتفةةاعو يازتةةه ن حبحيةةث يةةتمكن مةة الشةةريك المتهةةاي ،
، بحيةةث ءىالقسةةمة تحةةت تصةةرف الشةةريك المتهةةايمةةن خةةلال وضةةع المةةال محةةل  التسةةليم الحقيقةةي،
مةةع تسةةليم مفاتيحةةه للشةةريك أو تركةةه خاليةةا  ،يكةةون بةةالتخلي عنةةه، و دون عةةائق الانتفةةاعيةةتمكن مةةن 
   .إذا كان العقار سكنا مثلا ،ءىالمتهاي
 أو جةةزء منةةه ،عقةةارحصةةل ذلةةك فةةي حالةةة مةةا إذا كةةان اليو  ،كمةةا يكةةون التسةةليم معنةةوي أو حكمةةي    
كةةان  لةةو، كمةةا ، لأي سةةبب مةةن الأسةةبابمحةةل قسةةمة المهايةةأة فةةي يةةد الشةةريك المتهةةاي  قبةةل القسةةمة
 1.مة المهايأةفيكون التسليم في هذ  الحالة بمجرد تراضي الشركاء على قس ،مودعا لديه
                                                 
 . 77و ،77، ص صاحب عبيد الفتلاوي، المرجع السابق - 1
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عليةه وجةب ، و أو البيةع ،انونيةة المنظمةة للإيجةارتنظمةه النصةوص القفلةم  ،ن التسةليممةأمةا عةن ز     
:" يجةب أن يةتم الوفةاء علةى مةا يلةيق.م.ج، مةن  0/070المةادة  حيةث تةنص ،تطبيق القواعد العامةة
 ."يقضي بغير ذلك أو نص ،اتفاقما لم يوجد  ،نهائيا في ذمة المدين الالتزامفور ترتيب 
إذا لةم هةذا ، و عقةدال انعقةادن التسةليم يةتم فةورا بمجةرد إفة ،حسةب نةص المةادةو  عد العامةةوفقا للقواو     
 .ن على ميعاد معين يتم فيه التسليمعاقدايتفق المت
فإن على الشةركاء فةي قسةمة المهايةأة تسةليم المةال محةل القسةمة  ،بناء على هذا النص المذكورو     
 ،حتةى لةو كةان العقةار الشةائع مشةغولا مةن أحةدهم ،هايةأةفةورا بمجةرد إبةرام العقةد بيةنهم علةى قسةمة الم
أو نةةةص  ،اتفةةةاقمةةةا لةةةم يوجةةةد  ،بالانتفةةةاعتسةةةليمه للشةةةريك الةةةذي عليةةةه الةةدور   و ؤ فيتوجةةب عليةةةه إخةةةلا
 1.قانوني يقضي بخلاف ذلك
، نافةي المكةان الةذي يعينةه المتعاقةةد الأصةل أنةه يةتمف ،أمةا عةن مكةةان تسةليم المةال محةل القسةمة    
فإننةا نرجةع إلةى الأحكةام العامةة طبقةا  ،، أمةا إذا لةم يتفقةا علةى مكةان التسةليمنالمتعاقةديعة فالعقةد شةري
شةيئا معينةا بالةذات  الالتةزام" إذا كان محل  :بما يليالتي تقضي  ،من القانون المدني 0/070للمادة 
و نةةص أ ،اتفةةاقيوجةةد  مةةا لةةم ،الالتةةزاموجةةب تسةةليمه فةةي المكةةان الةةذي كةةان موجةةودا فيةةه وقةةت نشةةوء 
 ".يقضي بغير ذلك
الةةذي أو المكةةان  ،يةةتم فةةي المكةةان الةةذي كةةان موجةةودا فيةةه وقةةت إبةةرام العقةةدبالتةةالي فةةإن التسةةليم و     
  2.أو نص يخالف ذلك ،اتفاقا لم يوجد ، مذكر في العقد أنه موجود فيه
، أو جةزء عنه يجب على الشةركاء تسةليم العقةار الشةائإف ،هذا النص على قسمة المهايأة بتطبيقو     
أو نةةص  ،اتفةاقمةةا لةم يوجةد  ،علةى قسةمة المهايةأة الاتفةةاقفةةي مكةان وجةود  عنةد  منةه محةل المهايةأة
     .يخالف ذلك
ملحقاتهةا فةي حالةة تصةةلح للوفةاء بهةا الشةريك و  اخةتصم العةين التةي يلتةزم سةائر الشةركاء بتسةلي     
، كمةا يلةزم 3المهايةأة بنوعيهةا بهةا بموجةب قسةمة  اخةتصبمةا أعةدت لةه مةن منفعةة إلةى الشةريك الةذي 
                                                 
 .77، ص صاحب عبيد الفتلاوي، المرجع السابق - 1
، دار الأمل للطباعة  فقهية"قضائية و  باجتهاداتمقارنة مدعمة دراسة –"الوجيز في عقد البيع ، سي يوسف زاهية حورية - 2
 .310و ،010ص  ،7220وزو،  والنشر والتوزيع، تيزي
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أو بكامةةل العقةةار الشةةائع رد  ،بمنفعةةة جةةزء معةةين مةةن العقةةار الشةةائع اخةةتصالشةةريك المتهةةاي  الةةذي 
يلةةزم بتعةةويض بقيةةة الشةةركاء ، و ا  لا عةةد غاصةةبا بةةلا سةةندو ، مةةدة القسةةمة انتهةةاءالمشةةتركة عنةةد  العةةين
 1.المتهايئين عما أصابهم من ضرر
                                             ما أعد لهعقار المتهايئ عليه فيلا استعمال: الفرع الثاني
 ابةه يكةون مقيةد الانتفةاعو  هسةتعمالاشةائع فةي بجةزء معةين مةن العقةار ال اخةتصالذي حق الشريك     
ا  ن فعةةل يلةةزم ، و ، كمةةا يلتةةزم بةةأن لا يحةةدث أي تغييةةر فيةةه2إلا بحسةةب مةةا أعةةد لةةه  ،اسةةتعمالهبعةةدم 
يسةةةأل الشةةةريك و  ؛3يعةةةوض بةةةاقي الشةةةركاء إن وقةةةع ضةةةررالحالةةةة التةةةي كةةةان عليهةةةا و  إلةةةى بإرجاعةةةه
يعمل علةى بةذل عنايةة الرجةل ، و مألوف لهالغير  ستعمالالاالهلاك الناجم عن ي  عن التلف و المتها
ذي ولية عن حريق المةال الشةائع الة، كما يتحمل الشريك المسؤ 4المحافظة عليهو  استعمالهي العادي ف
  5.عن سبب أجنبي لا يد له فيه إلا إذا أثبت أنه نشأ، في قسمة المهايأة به اختص
به إيجارا نافذا في حق بةاقي الشةركاء  اختصيكون للشريك المتهاي  تأجير الجزء المفرز الذي و     
حتةى لةو كةةانوا  ،بضةمان عةدم التعةرض لالتةزامهمالةةذين يمتنةع علةيهم ممارسةة هةذا الحةةق  ،المتهةايئين
  .ية الحصص في ملكية العقار الشائعأصحاب أغلب
أو بواسةةطة غيةةر   ،سةةواء بنفسةةه ،بةةه اخةةتصيسةةتغل مةةا يحةةق للشةةريك المتهةةاي  أن ينتفةةع و  وبةةذلك    
ق فةةةي هةةةذ  الحالةةةة قواعةةةد الإيجةةةار مةةةن تطبةةةيكةةةون لةةةه أن يةةةؤجر مةةةن البةةةاطن و ، فدون بةةةاقي الشةةةركاء
  6.الباطن
محةةل  المةةال الشةةائع اسةةتعمالعين علةةى كيفيةةة بةةين المةةلاك المشةةتا اتفةةاقفةةي حالةةة عةةدم وجةةود و     
، مةن غةرض طبقةا لمةا جةر  عليةه العةرف بطريقةة تتفةق مةع مةا أعةد لةه اسةتعماله، فإنةه يجةب المهايأة
، فلةيس المقصةود للزراعةة اسةتعمالهاأة علةى أن يةتم تمت المهايكان محل القسمة أرضا زراعية و  فإذا
      حسةةةةب الزراعةةةةة المتداولةةةةة و  ،عليةةةةه العةةةةرف إذ يجةةةةب زراعتهةةةةا وفةةةةق مةةةةا جةةةةر  ،هنةةةةا مطلةةةةق الزراعةةةةة
                                                 
 جمن ق.م. 025وفقا لنص المادة  ،طبقا لأحكام عقد الإيجار - 1
 جمن ق.م. 071طبقا لأحام عقد الإيجار، وفقا لنص المادة  - 2
 جمن ق.م. 071طبقا لأحام عقد الإيجار، وفقا لنص المادة  - 3
 جمن ق.م. 571بقا لأحام عقد الإيجار، وفقا لنص المادة ط - 4
 جمن ق.م. 171طبقا لأحام عقد الإيجار، وفقا لنص المادة  - 5
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، حوال يعتبةر مكمةلا لإرادة الطةرفينفي مثل هذ  الأ الاستعمال، لأن عرف في المنطقة الموجودة بها
 .المبرم بين الطرفين الاتفاقن منصوص عليه في كلم يلو يعتبر لازما و و 
يتمثةةل الأول فةةي أنةةه اعةةدة، هنةةاك تحفظةةين علةةى هةةذ  الق أن شةةرا  القةةانونيةةذهب الةةبعض مةةن و     
  فيكةةون خةةرين، أمةةا الثةةاني، بنةةاء علةةى موافقةةة الشةةركاء ا المتفةةق عليةةه  الاسةةتعمالر نةةوع يةةيجةةوز تغي
، قريةةب ممةةا هةةو متفةةق عليةةه الاسةةتعمال علةةى التسةةامح فةةي إجةةراء تغييةةر فةةي العةةرف جةةر  فةةي حالةةة
مةدة المهايةأة بالحالةة التةي  انتهةاءالشةائع عنةد  برد المال الالتزاممع  ،رتب عليه أي ضررتبحيث لا ي
      1.الشريكتسلمها 
 : صيانة العقار الشائع المتهايئ عليهالفرع الثالث
لترميمةات بةه مةن حصةص بجميةع ا اختصةوايلتةزم جميةع الشةركاء المتهةايئين بالمحافظةة علةى مةا     
ن من العقار الشةائع ة جزء معيبمنفع اختص، ويسهم الشريك المتهاي  الذي الضرورية للعقار الشائع
وحةد  بالترميمةات التأجيريةة التةي تخةص الجةزء الةذي  ، في حين ينفردتكاليف ما يتم من ترميمافي ت
 .من القانون المدني 171نص المادة وفقا لقواعد الإيجار و ، 2بمنفعته اختص
ب تةةةدفع تكاليفهةةةا حسةةةب نسةةة، الضةةةرورية تكةةةون علةةةى الشةةةركاء جميعةةةابالتةةةالي فةةةإن الترميمةةةات و     
ن الشةةةريك فةةةإ ،الجةةةاري بهةةةا العمةةةلت المألوفةةةة و أو الإصةةةلاحا ،أمةةةا الترميمةةةات التأجيريةةةة، حصصةةةهم
بةه مةن  اخةتصالمتهةاي  يلةزم بالقيةام بجميةع التةةدابير الخاصةة بالترميمةات التةي تخةص بةالجزء الةةذي 
  3.بغير ذلك اتفاقالقسمة، ما لم يكن هناك 
   يةفمان التعرض وضمان العيوب الخض :الفرع الرابع
فةإن لجميةع الشةركاء أن يمتنعةوا عةن  ،مةن القةانون المةةدني 371وفقةا لمةةا جةاء فةي نةص المةادة      
  ،، ولا يجةةوز أن يحةةدثوا بةةهبةةه اخةةتصيك المتهةةاي  بةةالجزء الةةذي الشةةر  انتفةةاعكةةل تعةةرض يحةةول دون 
 ي العةةةةينلا يقتصةةةةر ضةةةةمان جميةةةةع الشةةةةركاء فةةةة، و الانتفةةةةاعر يةةةةنقص مةةةةن هةةةةذا يةةةةأي تغي هأو بملحقاتةةةة
أو تعةةرض  ،د إلةةى كةةل ضةةررتةةبةةل تم ،أو مةةن تةةابعيهم ،ي تصةةدر مةةنهمالمشةةتركة علةةى الأفعةةال التةة
 771أحكةام نةص المةادة  اسةتقراءكمةا يتضةح مةن  ،تلةق الحةق عةنهمقةانوني صةادر عةن أي شةخص 
                                                 
 . 020 ، صصاحب عبيد الفتلاوي، المرجع السابق - 1
 .225، ص المرجع السابق، " 875/ 825، حق الملكية المواد من " في القانون المدني،محمد عزمي البكري - 2
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الشةةةركاء المتهةةةايئين لا يضةةةمنون ، فةةةي حةةةين أن هايةةةأةتطبيقهةةةا علةةةى قسةةةمة الممةةةن القةةةانون المةةةدني و 
الذي يةدعي حقةا  ن الغيرعالصادر و  ،به اختصي  التعرض المادي على الجزء الذي للشريك المتها
  على هذا الجزء.
ه أن لةو  ،أن يطالةةب شخصةيا المتعةرض بةالتعويض عةن الضةرر الةةذي لحقةه ءىيللشةريك المتهةاو     
  .الحيازة  يمارس ضد  كل دعاو 
ان العيةوب الخفيةة التةي اء بضةممةن القةانون المةدني تلةزم جميةع الشةرك 771كمةا أن نةص المةادة     
بةه الشةريك  اخةتصنقصةا محسوسةا للجةزء الةذي  الاسةتعمالأو تةنقص مةن هةذا  ،سةتعمالاتحول دون 
 إنقاصةا يخةل بةالغرض الةذي أعةد الانتفةاع، أو تنقص مةن هةذا به الانتفاعفتؤدي إلى عدم  ،تهاي الم
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 الفصل الثاني
 عن طريق الأغلبية قار الشائعة العإدار 
ة ، بحيث ميز بةين أعمةال الإدارة المعتةادإدارة المال الشائع تنظيما مفصلاالجزائري نظم المشرع     
الأعمةال  من حيث الأغلبية المطلوبة في كةل منهةا، ومةن حيةث طبيعةة ،أعمال الإدارة غير المعتادةو 
تثةار بشةكل و دارة المةال الشةائع تتعةدد مشةكل إن معلةوم أو  .التةي يحةق للمةلاك علةى الشةيوع مباشةرتها
ضةرر تفت، دارةعمال الإ، فقد يحصل أن ينفرد شريك بالقيام بعمل من أكبير بين الملاك على الشيوع
لةةى رة، مةةا يةةؤدي إداإجةةراء أعمةةال الإ ة التةةي تملةةك سةةلطةغلبيةة، وقةةد يتعةةذر تحقةةق الأمصةةالح شةةركائه
 . المال الشائع ستعمالوا ستغلالاعرقلة 
دارة العقةار الشةائع إعمال التي تنطةوي تحةت دراسة طبيعة الأ علىفي هذا الفصل عمل وسوف ن    
مةن خةلال توضةيح مفهومهةا  ،)الأول(المبحث  دارةسلطات الشريك بخصوص هذ  الإو  ،دارة معتادةإ
 دارة غير المعتادة (المبحث الثةاني)إلى البحث في الإ ثم نعرج ،ممارستهاة الأغلبية في تحديد سلطو 
  غلبيةةة المطلوبةةة النظةةر فةةي الأ، و التصةةرفات التةةي تنطةةوي تحتهةةاعمةةال و مةةن خةةلال التعةةرف علةةى الأ
   في مباشرة هكذا أعمال.
 المبحث الأول
 سلطات الشريك بخصوص إدارة العقار الشائع إدارة معتادة
 آليةةةات مةةةن تنظمةةةه لمةةةا ،الشةةةائع عقةةةاربال الانتفةةاع فةةةي شةةةيوعا الأكثةةةر الوسةةةيلة هةةةي المعتةةادة دارةالإ     
    علينةةا يسةةتلزم ممةةا ،وصةةيانته عليةةه الحفةةاظو  العقةةار دارةوا   رتةةدبي فةةي الشةةركاء ومصةةالح شةةؤون ريلتسةةي
 بيةةللقغ يحةق التةي الأعمةةال طبيعةةو  الأول) (المطلةةب المعتةادة الإدارة مفهةوم تبيةان المبحةث، هةةذا فةي
 لةىإ أيضةا  نتطةرق سةوفو  ،ني)الثةا (المطلةب ذلةك فةي مسةلطته وحةدود ،الشةائع العقةار علةى باشةرتهام
 الشةائع العقةار دارةإ فةي المسةاهمة أجةل مةن منفردا الشريك اعليه حصليت الذي المبادرة هامش توضيح
 القاضةي ودور ،الشةيوع علةى المةةلاك بةين خلافةات مةن عنهةا ينةتج مةاو  الثالةةث)، (المطلةةب معتةادة إدارة
 .الرابع) المتعارضة(المطلب لشركاءا مصالح بين التوفيق في
 حيةةث ،وصةةيانته الشةةائع المةةال حفةةظ هةةو ،المعتةةادة بةةالإدارة المتعلقةةة الأعمةةال أهةةم بةةين مةةن يبقةةىو     
 المخةةةةاطر مةةةةن )لخةةةةامسا (المطلبالشةةةةائع العقةةةةار صةةةةيانةو  حفةةةةظ فةةةةي شةةةةريك كةةةةل سةةةةلطة نةةةةر  سةةةةوف
                                    .تصيبه قد التي الأضرارو 
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 الإدارة المعتادة: مفهوم الأولالمطلب 
 ا ثةارو ومةد  صةحتها  ،الملكيةة الشةائعة ىال التي يحق للشركاء مباشةرتها علةلفهم طبيعة الأعم    
بتةةوفر  اكتفةةىلأن المشةةرع و  فرع الأول)،سةةوف نعمةةل علةةى تعريةةف الإدارة المعتةةادة(ال ،المترتبةةة عليهةةا
، كةان أن أسهبنا في توضيحهو  عن مبدأ الإجماع الذي سبق استثناءالتي تعتبر و  ،للقيام بهاالأغلبية 
    ليط الضوء على إيجابيات عدم الأخذ بمبدأ الإجماع (الفرع الثاني).   ست علينا
  : التعريف بالإدارة المعتادةالأول الفرع
لة التةةي تمكةةن المةةلاك المشةةتاعين مةةن ، وهةةي الوسةةيارة المعتةةادة كثيةةرة الحةةدوث عمليةةاأعمةةال الإد    
لةةق بموضةةوع علةةى جانةةب مةةن الأهميةةة بالتةةالي فةةإن الأمةةر يتع، و الاسةةتغلالو  الانتفةةاعممارسةةة حةةق 
 .ساسية بالنسبة للشركاء المشتاعينالحو 
اكل التةةي تواجةةه المةةلاك المشةةتاعين، أعقةةد المشةة الشةةائع رالعقةةالإدارة المعتةةادة لكمةةا ينجةةر عةةن     
المعتةاد بالتسةيير والتةدبير اليةومي و  اوارتباطهة ،التصةرفاتالأعمةال و ة هذا النةوع مةن طبيع ذلك بحكمو 
 .للمال المشترك
أعمةال حفةظ، و ، بل كذلك أعمال الرة المعتادة أعمال التدبير والتسيير فقطاولا يقصد بأعمال الإد    
 الانتفةاعتمكن مةن لةهةو ا، و الهةدف مةن جميةع هةذ  التصةرفات واحةد، مادام أن والاستغلال الاستعمال
    ، أو ترميمةةةه ،صةةةيانة المةةةال المشةةةترك دا  ن كانةةةت تةةةتم لمجةةةر و  ،فأعمةةةال الحفةةةظ مةةةثلا بالمةةةال الشةةةائع؛
الإبقةاء علةةى المةةال الشةائع فةةي وضةةعية ، فةةإن القصةد منهةةا فةةي النهايةة هةةو أو حمايةة حةةق متعلةق بةةه
فةاظ علةى المشتاعين من الح بغية تمكين الملاكأو تحسين هذ  الوضعية  ،أو قانونية إيجابية ،مادية
 .قدر من مزايا هذا المال ومنافعهأكبر  استخلاصمن تمكينهم أيضا ، و حقوقهم في المال المشترك
ن أن يبةين ، دو ام الإدارة المعتادةالمدني أحك من القانون 107مادة نظم المشرع الجزائري في الو     
       إليةةةه يمكةةةن الرجةةةوعكةةةل مةةةا ، و 1للفقةةةه هةةةذ  الأعمةةةال تاركةةةا تلةةةك المهمةةةةهيةةةة ما، و مةةةا المقصةةةود بهةةةا
علةةى الأغلبيةةة اللازمةةة التةةي تةةنص ، و مةةن القةةانون المةةدني 707نةةص المةةادة فةةي تحديةةد ماهيتهةةا إلةةى 
رات الأساسةية يةالأعمةال هةي التغي ث بينةت أن هةذ ، حيةلخارجةة عةن حةدود الإدارة المعتةادةلقعمال ا
بمفهةوم المخالفةة يمكةن القةول بةأن أعمةال الإدارة و ، الغةرض الةذي أعةد لةه المةال الشةائع التعةديل فةيو 
                                                 
لمادة ، حيث أوضحت اعلى غرار التشريع المدني اليمني ،عملت على تعريف الإدارة المعتادةهناك بعض التشريعات المقارنة  - 1
 ." ستغلالهوادارة هي ما تعلق بصيانة المال وحفظه منه  أن " أعمال الإ 5720
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 ،الحصةول علةى ثمةار و  اسةتغلالهو الشةائع  المةال اسةتعمالالتي تهةدف إلةى  الأعمال المعتادة هي تلك
فةي الغةرض  القيةام بتعةديلاتأو ، ة فةي المةال الشةائعدون أن يكون مةن شةأنها إحةداث تغيةرات أساسةي
 .مالالذي أعد له هذا ال
 :" الأعمةةال التةةي لا ترمةةي إلةةى تغييةةر أساسةةي، أو تعةةديل الفقةةه الإدارة المعتةةادة بأنهةةايعةةرف كمةةا     
" كةةل  :أنهةةاأو ؛ 1أو زرعهةةا) " ،فةةي الغةةرض الةةذي أعةةد لةةه المةةال الشةةائع ( كإيجةةار الأرض المشةةاعة
  2.الشيء فيما أعد له بطبيعته والحصول على ثمار  " لاستغلالالتصرفات اللازمة الأعمال و 
بهةةذا المةةال  الانتفةةاعتهةةدف إلةةى  التصةةرفات التةةيبةةة:" كةةل الأفعةةال و  الفقةةه مةةن عرفهةةااك مةةن وهنةة    
  3".قبض أجرتها وصيانتها ودفع الضرائب المستحقة عنها ، ومثلها إيجار الدار المشتركة و واستثمار 
عةةد  ماديةةة، كزراعةةة الأرض وحفةةظ المحاصةةيل بأعمةةالا المعتةةادة أعمةةال الإدارةبهةةذا قةةد تكةةون و     
شةةراء مةةا يلزمهةةا مةةن البةةذور العمةةال لهةةا، و  ئجارواسةةتكتةةأجير الأرض  ،تصةةرفات قانونيةةة ، أوجمعهةةا
 غيرها.المبيدات والماكينات و و 
أو كودائةع  ،يةةتوظيف النقود بإيداعها في البنوك فةي حسةابات جار تشمل الإدارة المعتادة كذلك و     
، ، ولا يةؤدي إلةى تجميةد الأمةوال لفتةرة طويلةةؤقتةامادام التوظيةف م الاستثمارت نداس، أو شراء دةبفائ
تخرج عن أعمةال الإدارة  فهي ،أو زيادة نفعه ،أو لزيادة قيمته ،ر نافعة للشيءأما الأعمال التي تعتب
  4، مثلها مثل الأعمال الكمالية التي تهدف إلى زخرفة وزينة الأشياء.المعتادة
والتةي  ،مةن القةانون المةدني 0/375فةي نةص المةادة  معتةادة مةا جةاءيةدخل فةي أعمةال الإدارة الو     
يعتبةر " :قولالبةعةن أعمةال الإدارة  أعطةت أمثلةة حيةث ،تندرج ضةمن المةواد المنظمةة لأحكةام الوكالةة
 فاءياسةةتو الصةةيانة الحفةةظ و أعمةةال ، و سةةنوات، الإيجةةار لمةةدة لا تزيةةد عةةن ثلاثةةة 5مةةن العقةةود الإداريةةة
المنقةولات التةي أو  ،بيةع البضةاعةو  ،كبيع المحصول ،لتصرفجميع أعمال ا، و الحقوق ووفاء الديون
 ".لاستغلالهو لحفظه  شراء ما يستلزم الشيء محل الوكالة من أدوات ، و يسرع إليها التلف
                                                 
 .550، المرجع السابق، ص أحمد فلا  عبد البخيت - 1
 .57، ص ، المرجع السابق" 875/ 825، حق الملكية المواد من " في القانون المدني،محمد عزمي البكري - 2
 .71، ص لسابق، المرجع ا، دراسة مقارنة"وا  دارة المال الشائع الاستعم" ،محمود عبد الرحمان محمد - 3
 .17ص  ، المرجع السابق،" 875/ 825، حق الملكية المواد من " في القانون المدني،محمد عزمي البكري - 4
 ليس " العقود الإدارية".لنص الأصلي " أعمال الإدارة"، و خطأ في ترجمة ا - 5
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 بوضةع قواعةد ، لةذلك تكفةل المشةرعارة المال الشائعللشركاء في الشيوع هو إدن أدق ما يعرض إ    
 .    على الشيوعلعمل على حسم ما يقع من نزاعات بين الملاك ا، و لهذ  الإدارة لتيسير القيام بها
 عمةل فقةد ،ثمةار  فيمةا بةين الشةركاء قتسةاموابةه  الانتفةاعة المال الشائع هةو ولأن الغرض من إدار      
 نصةت بشةروط ضةبطها المقابل فيو  ،الشركاء إجماع يشترط فلم ،استعمالها جالم توسيع على المشرع
 أغلبيةة رأي عليةه يسةتقر مةا كةل للجميةع ملزمةا يكةون " :يلةي بمةا المةدني القةانون مةن 107 ةالمةاد عليهةا
 توجةةةد لةةةم فةةةإن ،الأنصةةةباء قيمةةةة أسةةةاس علةةةى الأغلبيةةةة تحسةةةبو  ،المعتةةةادة الإدارة أعمةةةال فةةةي ءالشةةةركا
 الحاجةة عنةد تعةين أن لهةاو  اللازمةة، التةدابير تتخةذ أن ،الشةركاء أحةد طلةب علةى بناء لمحكمةفل ،أغلبية
 الشائع. المال يريد من
 نظامةا الشةائع بالمةال الانتفةاع لحسةنو  لةلإدارة تضع أن لها أن كما مديرا، تختار أن أيضا لقغلبيةو     
 خاصا. أو ،عاما الخلف أكان سواء ،جميعا الشركاء خلفاء على حتى يسري
  ." عنهم وكيلا عد الباقين من اعتراض دون الإدارة الشركاء أحد تولى ا  ذاو      
 :ا تية الحالات عن تخرج لا معتادةال الإدارة أن المادة نص من يتبين    
  تحسةبو  ،إجمةاعهم تعةذر حالةة فةي معتةادة ارةإد الشةائع العقار إدارة الشركاء أغلبية  تتولى أن إما أولا:
 ملزمةا يكةونو  ،ركاءالشة عةدد لةيسو  ،اءالأنصةب قيمة أساس على المادة نص في  جاء كما الأغلبية هذ 
 مةديرا تعةين أن الأغلبيةة لهةذ  يجةوز كمةا الإدارة؛ فةي الأغلبيةة هةذ  رأي عليةه يسةتقر مةا الشةركاء يةعلجم
 .الجميع به يلتزم هب الانتفاع لحسن نظاما له تضعو  ،معتادة إدارة العقار لإدارة
 تبةةرفيع ،الشةةركاء بةاقي مةةن اعتةةراض دون ،المعتةادة الإدارة بأعمةةال الشةةركاء أحةةد يتةةولى أن ا  مةاو  :ثانيــا
 .بالإدارة عامة وكالة عنهم وكيلا
 لتةةولي الشةةركاء أحةةد إنفةةراد أو ،الشةةائع العقةةار لإدارة الشةةركاء مةةن أغلبيةةة وجةةود تعةةذر حالةةة فةةي :ثالثــا
 أن فةي الحةق الشةيوع علةى مالةك لكةل المشةرع أعطةى ،البقية عليه اعترض لكن ،المعتادة الإدارة مالأع
 أن يللقاضةو  ،الضةرورة تقتضةيه ممةا المسةتعجلة يرالتةداب نمة يلةزم مةا باتخةاذ الأمةر القاضةي من يطلب
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 دون ،عليةه المحافظةةو  الشةائع عقةارال إدارة منةه الغةرض يكةون ،الشةائع عقةارلل مةديرا الحاجةة عنةد يعةين
 1 .لنزاع محلا يكون قد الذي الحق بأصل المساس
 الإدارة في الإجماع بمبدأ الأخذ عدم إيجابيات :الثاني الفرع
 أفضةةل سةةابقا ذكرنةةا كمةةا ،الشةةائعة الملكيةةة فةةي التصةةرفو  والاسةةتغلال الانتفةةاع فةةي لإجمةةاعا مبةةدأ    
 يتحقةق لا العمليةة الناحيةة مةن لكةن شةريك، أي مضةرة فيةه لانتفاء الشائع، بالعقار للانتفاع نظريا طريقة
 وسةةةيلة أحسةةةن مةةةن المبةةةدأ هةةةذا يتحةةةول وبةةةذلك ،الشةةةيوع فةةةي المةةةلاك ةورغبةةة ميةةةول بسةةةبب الإجمةةةاع هةةةذا
 الجزائةري المشةرع أحسةن لهةذا ،الشائع بالعقار مثلالأ الانتفاع وشل عرقلة إلى يؤدي شرط إلى للانتفاع
 إيجابيةةات ولهةةذا ،بالأغلبيةةة اكتفائةةهو  ،عاديةةةال غيةةرو  العاديةةة دارةالإ فةةي الإجمةةاع بمبةةدأ خةةذالأ عةةدم فةةي
  التالية: النقاط تبررها
      الشريك حق طبيعة يخالف الإجماع مبدأ :أولا
 حةةق لأن ،وسةةائل مةةن القةةانون يتيحةةه مةةا بكةةل ئعالشةةا عقةةاربال يتمتةةعو  الشةةريك يتصةةرف أن لالأصةة    
 يبقةىو  ،ومنةافع امتيازات من له يخول بما صاحبه يتمتع لم إذا الحق لهذا معنى ولا ،مقدس حق الملكية
 فةإن لهةذاو  ؛كاءالشةر  مةن غيةر  بحقةوق ومةس ضةررا حةقأل مةا حالةة فةي يقيةد الحةق هةذا أن هةو ناءثالاست
 الأعمةةةال عةةةضب فةةةي اشةةةتراطها وعةةةدم الإجمةةةاع، اعةةةدةق عةةةن الابتعةةةاد بضةةةرورة للقةةةول يةةةدعونا المنطةةةق
 التصرفات.و 
 أحسةةن واسةةتغلاله الشةةائع العقةةار حمايةةة فةةي متمثلةةةال العامةةة بالمصةةلحة متعلقةةة مهمةةة لاعتبةةاراتو     
 لمصةالح تحقيقةا يضةاأو  للعقةار، جتماعيةةالا للوظيفةة امالهة الةدور يحفةظ وجه على به الانتفاعو  استغلال
 تصةب لتصةرفاتاو  الأعمال هذ  كانت طالما  معتادةال غيرو  المعتادة الإدارة أعمال مباشرة في الشريك
 المثمةةةةرة الأشةةةةجار وتقلةةةةيم بالسةةةةقي الشةةةةركاء يقةةةةوم كةةةأن ،ةإيجابيةةةة نتةةةةائج لهةةةةاو  المشةةةةتركة المصةةةةلحة فةةةي
  .تلفها قبل الثمار جنيو  اواتها،مدو 
                                                 
، المجلد مجلة جامعة تكريت للعلوم الإنسانية، قضائية )" –و حفظ المال الشائع (دراسة قانونية  " إدارة، رعد مقداد محمود - 1
" القانون المدني، العقود المسماة (البيع، التأمين ،، أنظر كذلك محمد حسن قاسم733ص  ،7220، نيسان 1، العدد 10
 .771و ،771ص  ،0220لبنان، ، منشورات الحلبي الحقوقية،"-دارسة مقارنة -يجار) (الضمان)، الإ
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            اقتصةةةةادية أهميةةةةة مةةةةن العقةةةةار لهةةةةذا لمةةةةا ،الفلاحيةةةةة الأراضةةةةي فةةةةي خاصةةةةة الأهميةةةةة هةةةةذ  زدادتةةةةو     
           التةةةةأخر يةةةةؤدي تةةةةدابيرو  أعمةةةةال عةةةةدة مةةةةن تتطلبةةةةه لمةةةةا أيضةةةةاو  ،الفلاحةةةةي الإنتةةةةاج فةةةةي المسةةةةاهمة فةةةةي
  .عقارال قيمة من ينقصو  الفلاحي المنتج تصيب أضرار إلى بها القيام عدم أو ،إنجازها في
  المصةالح لحمايةة يةأتي القةانون أن إلا ،كلةه الشةائع بالعقةار تمةس التصةرفاتو  الأعمال هذ  أن رغمو     
 لهةةا التصةةرفاتو  الأعمةةال هةةذ  ولأن الأهةةم، المصةةلحة مةةىتح فإنةةه ،مصةةلحتين بةةين تعةةارض حالةةة فةةيو 
 تطبيقهةا وعةدم الحالةة  هةذ فةي الإجمةاع قاعةدة عةن الابتعةاد فةإن ،بهةا القيةام يبرر ما هامة إيجابية نتائج
 .والمساواة العدالة تحقيق إلى أقرب
 قصةد أعمةال مباشةرة يريةد عنةدما المشةتاع الشةريك إرادة شةل إلةى يةؤدي الشةركاء إجمةاع اشةتراط لأن    
 بأعمةةال القيةةام فةةي الشةةريك سةةلطات يعطةةلو  ،تسةةيير و  إدارتةةه فةةي المسةةاهمة أو ،الشةةائع بالمةةال الانتفةةاع
 .الشيوع على والملاك العقار ىعل بالفائدة تعود
 هةةةذا العمليةةةة الناحيةةةة مةةةن أنةةةه إلا النظريةةةة، الناحيةةةة مةةةن يبةةةرر  مةةةا لةةةه لةةةوو  ،الإجمةةةاع مبةةةدأ ا  عمةةةالو     
 هةةذ  تسةةييرو  رةإدا فةةي الشةةركاء مصةةلحة يفيةةد مةةا كةةل يةةرهن مةةا ،الأحيةةان لةةبأغ فةةي يتحقةةق لا الإجمةةاع
 فةةي لةةه لةةيس نظةةري جانةةب مجةةرد الشةةركاء جمةةاعبإ التصةةرفو  الإدارة تحقيةةق يبقةةىو  الشةةائعة، الملكيةةات
 الأحيان. مجمل في حضور الواقع
 الشةيوع فةي الملكيةة حةق أن رغةم لأن ،للشةريك الملكيةة حةق مةن الإنقةاص لةىإ المبةدأ هةذا يةؤدي كمةا    
 بتجنة أجةل مةن الشةركاء إجمةاع يسةتوجب دائمةا ليس أنه إلا ،الشركاء باقي بحقوق الإضرار عدم د ييق
 بةل ،شةريك بةأي الضةرر تلحةق لا أنهةا إلا ،الإجماع تحقق لا أنها رغم كثيرة أعمالا فهناك ،الضرر هذا
 طبيعةة مةةع يتعةارض مبةةدأال هةةذا إعمةةال بالتةاليو  ،الشةركاءو  الشةةائع المةةال تخةةدم فهةي ،ذلةك مةن العكةس
 الشيوع. على المالك حق
 العيني الحق طبيعة مع يتعارض الإجماع مبدأ :ثانيا
 ،يصةنعه الةذي التصةرف مةن الحةدو  القيةود ووضةع الإرادة تكبيةل مةع تمامةا يتعةارض نيالعي الحق إن    
 ممارسةةةةة علةةةةى القةةةةدرةو  للسةةةةلطة مرادفةةةةا يعةةةةد العينةةةةي الحةةةةق لأن ،الإجمةةةةاع مبةةةةدأ إعمةةةةال إليةةةةه يةةةةؤدي أو
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 ،معةين شةيء علةى معةين لشةخص القةانون يعطيهةا سةلطة "هةو:العينةي الحةق يعتبةر حيةث1الصلاحيات.
 2."اديةاقتص فوائد من للشيء ما لنفسه يستخلص أن الشخص يستطيع بموجبهاو 
 ومنةافع فوائةد اسةتخلاص سةلطة مباشةر بشةكلو  يباشةر أن له العيني الحق صاحب أن يعني ما هذاو     
 مباشةر بشةكل صةلاحيات يمةنح العينةي فةالحق ،العينةي الحةق هةذا طبيعةة بةه سةمحت ام حدود في الشيء
 مةةةا مثةةةل .3 خةةر أو ،لغةةةرض قيةةةود مةةن القةةةانون عليةةةه يةةنص قةةةد امةةة باسةةتثناء ،عوائةةةق أو ،قيةةةود بةةدونو 
 الشريك. تصرف في ا خرين الشركاء بحقوق الإضرارو  المساس بعدم متعلق قيد من مشرعال يفرضه
 سةلطات للشةريك أن هعنة يترتةب ما هذاو  ،مشاع عيني حق المشتاع للشريك عطيت الشائعة الملكيةو     
 والانتفةاع التصةرف بحريةة تمتعه يتطلب ما وهو  ،الشائعة الملكية على العيني الحق هذا يمنحها مباشرة
        ،الشةةةركاء كافةةةة مصةةةالحو  عالشةةةيو  وضةةةعية مراعةةةاة مةةةع ،الشةةةائع المةةةال علةةةى السةةةلطات تلةةةك ممارسةةةةو 
 الشةةريك يباشةةر أن دون يحةةول مةةا ،الإجمةةاع قاعةةدة إعمةةال عنةةد غالبةةا قيتحقةة لا مةةا هةةوو  4.غةةالبيتهم أو
 وفةق العينةي الحةق يمنحهةا التةي السةلطات هةذ  يجعةل مما ،الشائع المال على سلطاته ممارسة المشتاع
 .الحال واقع عن بعيدة نظرية مسألة مجرد الشائعة الملكية تخوله ما
 ،الملكيةة حةق القةانون لةه أعطى الذي الشريك بحقوق تعلق مافي التناقضات من جملة يطر  ما ذاوه    
 بيةةد هةةذا يمةةنح أن للمشةةرع وزجةةي فةةلا ،منقوصةةة غيةةر كاملةةة بحقةةوق لةةكالما اهةةذ يتمتةةع أن يخةةول الةةذي
         هنةةةةا فيسةةةةقط ،تصةةةةرف أو ،عمةةةةل أي ممارسةةةةة عنةةةةد الإجمةةةةاع اشةةةةتراط بحجةةةةة ،بةةةةأخر  منةةةةه يسةةةةحبهاو 
 تعتبةر التةي الحقةوق مصةداقية ضةياع إلةى يةؤدي مما ،مفهوم غيرو  مبرر غير التناقض من وضعية في
 5.برمتها العدالة جوهر
 الشائعة للملكية الاجتماعية للوظيفة الإجماع مبدأ تعطيل :ثالثا
 ردالفة إسةعاد هةيو  واحةدة وظيفةة لةه ،مقدسةا حقةا ونيلنةاب مدونة واضعي أراد  كما يعد مل الملكية حق    
 المصةلحة تحقيةق يف الأولى تتمثل ،وظيفتين الملكية لحق أصبح بل ،نطاق أوسع على رغباته تحقيقو 
 الشةيء مزايةا مةن سةتفادةالاو  والانتفةاع الاسةتغلال حق إعطائه خلال من هحاجات يةتلبو  للمالك الخاصة
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 حاجةةات ةتلبيةة خةةلال مةةن للمجتمةةع العامةةة المصةةلحة تحقيةةق فةةي فتتمثةةل الثانيةةة الوظيفةةة أمةةا منافعةةه؛و 
 1.المجتمع يخدمو  ينفع بما بها فاعالانتو  الملكية واستغلال استعمال وترشيد توجيه طريق عن المجتمع
 وقةةد بهةةا، يقةةوم أن يجةةب اجتماعيةةة وظيفةةة الحةةق لهةةذا أن لاإ ،ذاتيةةا حقةةا هةةو الملكيةةة حةةق كةةان وا  ن    
 ،الحةق لهةذا التي الاجتماعية الوظيفة مظاهر من كثيرال 1270 سنة في الفرنسي المدني القانون أغفل
 التةي الليبراليةة الفلسةفة بمبةاد  تعمةل التةي النظةرة هةذ  أن غيةر ،الملكيةة حةق ذاتيةة عنةد وقةف حةين فةي
 مصةةالح حسةةاب علةةى الأولويةةة تعطيةةهو  الفةةرد تمجةةد والتةةي ،عشةةر التاسةةع القةةرن بدايةةة منةةذ وربةةاأ سةةادت
 القةرن طةوال انتشرت تيال الاشتراكية مذاهب ظهور بسبب ،نالعشرو  القرن بداية منذ تتراجع المجتمع
 أوجهةا إلةى ووصةلت ،لقانونيةةاو  والاقتصةادية الاجتماعيةة الةنظم صةميم إلةى نفةذت أخةذتو  عشةر، التاسةع
 يحقةةق الةةذي الملكيةةة لحةةق الاجتماعيةةة الوظيفةةة جانةةب تظهةةر أن لبثةةت مةةا حيةةث العشةةرون، القةةرن فةةي
 2الخاصة. المصلحة يحقق الذي ،الحق هذا في الذاتية جانب حساب على العامة المصلحة
 المةةالكين ادلأفةةر ا مصةةالح تحقيةةق إلةةى يهةةدف ذاتةةي حةةق الملكيةةة حةةق أن لواضةةحا مةةن جعةةل هةةذا كةةل    
 ،الاجتمةاعي التضةامن لمبةدأ الأول ،لأمةرين راجةع هةذاو  ،اجتماعي حق كذلك وهو ،حاجاتهمو  رغباتهمو 
 هةةةذا عليهةةةا يقةةةوم التةةةي الةةةدعائم أهةةةم مةةةن تعتبةةةر الملكيةةةةو  ،المجتمةةةع فةةةي التعةةةاون بوجةةةوب يقضةةةي لأنةةةه
 كمةةا منةةه يأخةةذ فهةةو لتةةاليباو  ،فيةةه يعةةيش الةةذي المجتمةةع فةةي عضةةوا هنفسةة يعتبةةر المالةةك لأن ،التعةةاون
 تزيةد لعلهةا أو ،الأسرة ةمساهم مستو  بقدر المالك جهود في ملحوظ بشكل ساهم المجتمع لأن ،يعطيه
 هةةةي تبةةةرر المجتمةةةع مسةةةاهمة فةةةإن الميةةةراث، مبةةةررات أحةةةد باعتبارهةةةا سةةةاهمت قةةةد الأسةةةرة كانةةةت فةةةإذا ،
 أيضةةا مةةدينا فهةةو ،وحةةد  بعملةةه الشةةخص تملةةك لةةو حتةةىو  ،اجتماعيةةة وظيفةةة للملكيةةة تكةةون أن الأخةةر 
 جهةةود فةةي سةةاهم المجتمةةع إن بةةل ،الملةةك أكسةةبه الةةذي هةةو وحةةد  عملةةه لةةيس لأن ،كسةةبي بمةةا للمجتمةةع
  3.له مالكا أصبح ما إلى للوصول الكالم
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 1.اجتماعيةة وظيفةة أيضةا هةو بةل ،حةق مجةرد لةيس الملكيةة حةق إن "L’ETIUGUD NO" الفقيةه يةر و     
 بةل ،فحسةب العامةة للمصةلحة لا الملكيةة حةق يقيةد أن اجتماعيةة وظيفةة للملكيةة تكون نبأ القول يؤديو 
 2.الخاصة للمصلحة أيضا
 بةةين مةةا التةةوازن عةةييرا أسةةلوب اعتمةةاد فةةرض ،الملكيةةة دور طبيعةةة حةةول الرؤيةةة فةةي التغييةةر هةةذاو      
  الأولويةةة بقةةىتو  ،العامةةة المصةةلحة حمايةةةو  تمةةعالمج مصةةلحة بةةينو  ،احتياجاتةةهو  ورغباتةةه الفةةرد مصةةالح
 الجميةةع يشةةمل الأخيةةر هةةذا أن بةةاراعت علةةى ،المجتمةةع لمصةةلحة تعطةةى المصةةالح تضةةارب حالةةة فةةي
 أن ذلةةك يضةةر ولاالفةةرد؛ مصةةالح تخةةدم النهائيةةة نتيجةةةال فةةإن بتةةاليو  ،المصةةالح جميةةع ذاتةةه فةةي يختةةزلو 
 النتيجةة كونسةت الأخيةر فةي دام مةا حقوقةه بةبعض يضةحيو  ،الامتيةازات بعةض عةن الأخيةر هةذا زليتنةا
 3.لصالحه
 ،العامةة المصةلحة علةى المحافظةة مةع يتعارض لا الشائعة الملكية تقديس أن إليه الإشارة يجب وما    
 سةةلطات توسةةيع يحققةةه مةةا ذاوهةة ،اسةةتثمار و  الشةةائع بالعقةةار الانتفةةاع نشةةيطت تقتضةةي الأخيةةرة هةةذ  لأن
 بشةةكل اسةةتثمار و  التنميةةة حلبةةة فةةي العقةةار دخةةول مةةن يسةةهل مةةا ،الشةةائعة حصةةته فةةي لتصةةرفل الشةةريك
 فهةو ذلةك مةن العكةس بةل العامةة، المصلحة متطلبات مع يتعارض لا الملكية تقديس فإن عليهو  أفضل،
   4تحقيقها. في يساهم
 بةداأ يبةرر لاو  ،الاجتماعيةةو  الاقتصةادية التنميةة لتحقيق تسخيرهاو  الأموال كل استغلال لزمي   ما ذاهو     
           ملكةةةةةه، فةةةةةي حةةةةةر المالةةةةةك أن بحجةةةةةة ،بهةةةةةا عالانتفةةةةةاو  اسةةةةةتغلالها وعةةةةةدم جميةةةةةدهاتو  الأمةةةةةوال هةةةةةذ  تةةةةةرك
 القةةانون مةةن 05- 71 المةةواد هعليةة تةةنص مةةا مثةةل القانونيةةة، النصةةوص مةةن الكثيةةر بةةه تقضةةي مةةا ذاهةةو 
 يسةةةةتغلوا لةةةةم الةةةةذين المسةةةةتثمرين معاقبةةةةةب تقضةةةةي التةةةةي ،5العقةةةةاري التوجيةةةةه المتضةةةةمن ،50-27 :رقةةةةم
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 كانةت إذا ببيعهةا العموميةة الهيئةة تةأمر أن حةد إلى تصل متتاليين فلاحيين لموسمين حيةالفلا الأراضي
  .خصبة الأرض
 وتيةةرة و الةةوطني بالاقتصةةاد يضةةر لهةةا الأمثةةل الاسةةتغلال وعةةدم ا،بهةة الانتفةةاع عةةدمو  الملكيةةة فتجميةةد    
 بتةةرك الأمةةر يتعلةةق افلمةة ،العامةةة المصةةلحة يهةةدد مةةا ،الاجتمةةاعي الجانةةب علةةى سةةلبا يةةنعكسو  ،التنميةةة
 عةةةةدم عنةةةةد أو ،إنتةةةاج دون بالتةةةةاليو  ،اسةةةةتغلال دون مهملةةةة الفلاحيةةةةة الأراضةةةةي مةةةن الهكتةةةةارات مئةةةات
 مةن يحةدو  الاسةتثمار علةى الإقبةال فةي يةؤثر هةذا كةل ،أراض أو ،بنايةات كانةت سةواء ،بعقةارات الانتفةاع
 .لاستثماراو  التنمية أساس يمثل رالعقا أن نعلم نحنو  خاصة الاقتصادي النشاط
 العقاريةة الملكيةة أن نعلةم نحةنو  ،كبيةرة أهميةة المسةألة هةذ ل تكةون أن الطبيعةي مةن أنه الباحث ير و     
  مهةم دور لهةاو  ،الطلةبو  العةرض سةوق فةي قيمةة لهةا يالتة الأمةوال كتلةة مةن مهمةة نسةبة تشةكل الشةائعة
 منةاطق فةي تجاريةة بنايةات أو ،شاسةعة فلاحيةة بةأراض   الأمر يتعلق لما خاصة ،الاستثمارو  الإنتاج في
 طويلة. لسنوات الشيوع على باقية اقتصادي بعد لها
 العقاريةة رواتالثة بهةذ  يلحةق هفية عالتوسة أو ،تطبيقةه أن كيةفو  ،الإجمةاع مبةدأ خطةورة يبين هذا كل    
 لحةةق الاقتصةةادي بالبعةةد مسةةاسبال يةةؤدي مةةا هةةوو  ،بهةةا الانتفةةاعو  اسةةتغلالها عةةدم بببسةة كبيةةرة خسةةائر
 .لها الاجتماعية بالوظيفة كذلكو  ،يةلملكا
 معتادة إدارة الشائع العقار إدارة في الشركاء أغلبية سلطة :الثاني المطلب
 الأغلبيةة تحديةد رأسةها علةى يةأتي ،وضةوابط شةروط وفق الشائع للعقار المعتادة دارةالإ المشرع جعل    
 كيفيةةة وبةةين طبيعتهةةا المشةةرع حةةدد غلبيةةةالأ بهةةذ  يعتةةد وحتةةى الأول)، الإدارة(الفةةرع هةةذ  فةةي المطلوبةةة
 العقةةار شةةؤون ريتسةةيو  لإدارة مةةديرا تعةةين أن الأغلبيةةة لهةةذ  الحةةق أعطةةى كمةةا الثةةاني)، الفةةرع(هاتشةةكيل
 ممارسةةة محةل الأحيةان غالةةب فةي تكةون ةالأغلبية تقرهةا التةي الأعمةةال هةةذ  ولأن الثالةةث)، الشةةائع(الفرع
 مةن الأقليةة حمايةة علةى الجزائةري المشةرع حةرص فقةد شةركاء،ال كل على مباشرة بصورة وتنعكس يومية
       ).رابعال الفرع الأغلبية( قرارات تعسف
    المعتادة الإدارة في المطلوبة الأغلبية :الأول الفرع
 تفةةرض ،حفظةةهو  الشةةائع لمةةالا اسةةتغلالو  باسةةتعمال رتبطةةةالم هةةيو  طبيعتهةةا بحكةةم المعتةةادة الإدارة    
 المشةةةرع هةةةاأولا فقةةةد هنةةةا ومةةةن ،الشةةةيوع علةةةى للمالةةةك اليوميةةةة مارسةةةةالم موضةةةوع تشةةةكل تكةةةادو  نفسةةةها
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 الأغلبيةةة سةةلطةل إخضةةاعها الأحكةةام هةةذ  مةةن كةةانو  ة،مرنةة بأحكةةام خصةةهاو  اخاصةة ااهتمامةة جزائةةريال
 حيةةث ،الةةذكر السةةالفة .ج،ق.م مةةن 107 المةةادة فةةي الجزائةةري المشةةرع عليةةه نةةص مةةا هةةذا ،1المطلقةةة
 تحسةب ،كاءللشر  المطلقة الأغلبية هي معتادة إدارة الشائع المال لإدارة المطلوبة ةالأغلبي أن لنا يتجلى
 الاعتبةةار بعةةين أخةةذ المشةرع أن فةةالملاحظ الشةةركاء؛ عةةدد أسةةاس علةةى لا ،اءالأنصةب قيمةةة أسةةاس علةى
 تكةةةوين واحةةةد شةةةريك بإمكةةةان أي ،العةةةدد عنصةةةر دون الأنصةةةبة عنصةةةر بيةةةةالأغل طبيعةةةة دتحديةةة عنةةةد
 .عقارال نصف من أكثر يملك كان ما إذا ،قصودةمال الأغلبية
 كةل جمةاعإ حصةول يقتضةي نمجتمعةي الشةركاء حةق مةن الشائع لمالا إدارة بأن القائل للمبدأ خلافاو     
 عالمشةر  عمةل ،شةائعال بالمةال الانتفةاع فةي الشةركاء ختلةفي مةا غالبةا لأنو  ،ذلةك بشأن توافقهمو  كاءالشر 
 مطلقةةال ةالأغلبية أيبةر  أخةذو  ،الشائع للمال المعتادة الإدارة في قاعدةال هذ  من التخفيف على الجزائري
 .الشائع بالعقار الانتفاع من الشركاء لتمكين
                                                 
 بينما خالفت بعض التشريعات المقارنة هذا، وأخذت بسلطة أغلبية ثلاثة أرباع المال الشائع، منها القانون اللبناني في نص - 1
العقود اللبناني التي تقضي بما يلي " إن الأقلية من الشركاء مجبرة على قبول القرارات التي من قانون الموجبات و  537ادة الم
التي يتكون  ، بشرط أن يكون للغالبية ثلاثة أرباع المصالحبه الانتفاع كيفيةفيما يختص بإدارة الشيء المشترك، و  تتخذها الغالبية
والعقود  الالتزاماتمن قانون  077الفصل كما سلك في ذلك المشرع المغربي في نص الفقرة الأولى من ، منها موضوع الشركة "
به بشرط أن يكون  الانتفاعو يتعلق بإدارة المال المشاع  فيماالكين على الشياع ملزمة لققلية :" قرارات أغلبية المالذي يقضي بما يلي
ن مدونة الحقوق العينية م 71نفس الحكم في المادة ذهب المشرع التونسي أيضا إلى ، و "الأغلبية ثلاثة أرباع هذا المال لمالك
على  استغلالهو ما يتعلق بإدارة المشترك ، حيث تنص هذ  المادة على أن "ما يستقر عليه رأي أغلبية الشركاء يلزم الباقين فيالتونسية
 شرط أن تبلغ الأغلبية ثلاثة أرباع من قيمة الأنصباء".  
حيث خفف  ،1220جوان  30أما القانون الفرنسي الذي كان يأخذ بمبدأ الإجماع قبل أن يعدل القانون المدني الفرنسي بقانون     
 الاستغلالبتمكين أغلبية مالكي ثلثي المال الشائع  ،من القانون المدني الفرنسي 3-507من قاعدة الإجماع وفق نص المادة 
كذلك عند تجديد عقود د الديون ونفقات المال الشائع، و ة عامة لمباشرة بيع الأثاث الشائع لتسديولها أن تقر ولاي ،العادي للملكية
اية مصالح الأغلبية ملزمة في هذ  الحالة لحمو  .أو الحرفية ،أو الصناعية ،أو التجارية ،إيجار الأراضي الفلاحية ماعدا ،الإيجار
وألزم ذلك في جميع التصرفات التي تمس  ،تخلى المشرع الفرنسي عن قاعدة الإجماع، ولم يخيرة بهذ  القراراتالأقلية بإبلاا هذ  الأ
 أنظر ،بجوهر المال الشائع غير التي أشار لها في الحالات السابقة
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 الصةادرة معتةادةال دارةالإ أعمةال فةإن ،الةذكر سةالفةال 107 لمةادةا مةن الأولةى الفقةرة نةص علةى بنةاء    
 لأن ذلةةك عليهةةا، الاعتةةراض حةةق قليةةةلق لةةيسو  الشةةركاء، جميةةع حةةق فةةي نافةةذة كةةونت الأغلبيةةة، نعةة
 الأقلية. عن قانونية نيابة تنوب الأغلبية
 الأنهة ،الشةركاء صةالح فةي بالتاليو  ،الشائع العقار صالح في هي معتادةال الإدارة أعمال لأن نظراو     
 اسأسة علةى الأغلبيةة رأي لمباشةرتها يكفةي فإنةه ،بةه الانتفةاعو  واسةتغلاله وحفظةه العقةار بصةيانة تتعلةق
 1.لشركاءا عدد أساس على لا ،الأنصباء قيمة
 لأنهةةا ،الانتقةةاد مةةن الأنصةةباء قيمةةة أسةةاس علةةى المطلقةةة بالأغلبيةةة الأخةةذ معيةةار سةةلمي   لةةم هةةذا رغةةم    
 حةق للمحكمةة لةيسو  ،الحصةص غلبيةةلأ امالكة لكونةه لمعتةادةا دارةالإ أعمةال تةولي واحةةد لشةريك تخةول
 يكةون قةد الةذين ،الشركاء باقي يأبر  يكترث لا قد ثم منو  الشريك، هذا من الصادر القرار على التعقيب
 قةةد مةةا وهةةذا ،الشةةائع العقةةار فةةي حصصةةهم ضةةعف رغةةم ،جماعةةة يرأ أنةةه اعتبةةار علةةى أصةةوب رأيهةةم
 بالتعسةف الشةريك هةذا قةرارات فةي الطعةن مةن يتمكنةوا لم ذاإ ،الشيوع من الخروجو  القسمة لطلب يدفعهم
 2العامة. واعدللق طبقا الحق استعمال في
 الأغلبية تشكيل الثاني: الفرع
 هنةةا التصةةرف مصةطلحو  - إليةةه المتصةرف يكةةون أن الأغلبيةةة تشةكيل كيفيةةة بخصةوص يحصةةل قةةد    
 التةي لبيةةالأغ ضةمن عضةوا - الإدارة أعمةال فيهةا بمةا لتصرفاتا أنواع جميع أي ،العام بمفهومه يؤخذ
 يملةةك آخةةر لشةةريك بإيجارهةةا عالشةةيو  علةةى دار ثلةةث يملةةك شةةريك يقةةوم كةةأن ،التصةةرف هةةذا إجةةراء تقةةرر
 مةةن تتكةةون أنهةةا بةةالرغم الأغلبيةةة هةةذ  بةةرأي يعتةةد فهةةل ،الأغلبيةةة تتحقةةقو  النصةةاب يكتمةةل ثحيةة ،الثلةةث
 العقد؟ من المستفيدين همو  ،المستأجرو  المؤجر
 شةريك فائةدةل الشةائع العقةار بإيجةار الشةريك قيةام بجةواز قةائلا التسةاؤل هةذا عةن الفقةه بعةض أجةاب     
 الإيجةةار أن حيةةث ،المعتةةادة الإدارة أعمةةال لمباشةةرة المطلوبةةة الأغلبيةةة كونةةاني   نالشةةريكا ويعتبةةر آخةةر،
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 صةةفةو  الةكالم صةةفة اجتمةةاع ذلةك دون يحةول لا الشةركاء، بةاقي حةق فةي يسةري لحالةةا هةةذ  فةي المبةرم
  1.يملكه الذي لشيءل مستأجرا يكون أن يمكن المالك أن اعتبار على ،الشخص نفس في المستأجر
 لهةةةذ  تتطةةةرق لةةةم نجةةةدها دنيالمةةة القةةةانون فةةةي الشةةةائعة للملكيةةةة المنظمةةةة النصةةةوص إلةةةى بةةةالرجوعو     
    آخر. شيء أي دون الشائع المال من الأغلبية عن تكلمتو  ،العموم بصيغة جاءت حيث الفرضية،
 تعنةي ،الإيجةار عقةد راملإبة ةالمطلوبة الأغلبيةة تكةوين فةي المسةتأجر الشريك مساهمة مسألة أن غير    
 ،جهةة مةن العقةد لإبةرام المطلةوب القةانوني ابالنصة أكمةل مةاحين المؤجر دور له كان قد الشريك هذا أن
 لأن ،مقبةةول غيةةر أمةةر ذاتةةه حةةد فةةي هةةذاو  ،أخةةر  جهةةة مةةن المسةةتأجر موقةةع اتخةةذ نفسةةه وقةةتال فةةيو 
 ةالأغلبية يملكةان أنهةم اعتبةار علةى خةرآ شةريك مةع بالاتفةاق الشةائع المةال هلنفسة اسةتأجر الةذي الشةريك
 .هنفس مع تعاقد كمن يعتبر إنما الشائع، العقار في
 أنةةه غيةةر ،عةةام بةةنص نفسةةه مةةع الشةةخص تعاقةةد ألةمسةة يعةةالج لةةم الجزائةةري المشةةرع أن مةةن بةةالرغمو      
 مةن 77 المةادة نةص في نجد  حيث ،ذلك يجيز لا المشرع أن نستشف اصةالخ النصوص إلى بالرجوع
 المشةةرع عةةاد وقةةد ؛ 2عنةةه ينةةوب مةةن باسةةم نفسةةه مةةع يتعاقةةد أن النائةةب الشةةخص يمنةةع المةةدني انونالقةة
 غيةةر  عةن ينةوب مةن تمنةةع التةي ،المةةدني نونلقةاا مةن 201 المةادة نةص فةي العامةة القاعةةدة هةةذ  طبةقو 
 باسةةم أو ،اشةةرةمب باسةةمه يشةةتري أن المختصةةة السةةلطة مةةن أوامةةر أو ،قةةانوني نةةص أو اتفةةاق بمقتضةةى
 مةةةةن إذن حصةةةل حالةةةة فةةةي إلا ،النيابةةةةة بموجةةةب ببيعةةةه كلةةةف مةةةا العلنةةةةي المةةةزاد بطريقةةةة لةةةوو  تعارمسةةة
  3.القاضي
 فةإن ،عنةه ينوب من باسم نفسه مع شخص قدتعا لو أنه حسنين محمد الأستاذ ير  لسياقا هذا فيو     
 قرينةة علةى يقةوم إنمةا ،نفسةه مع الشخص تعاقد تحريم  أن ذلك ، الأصيل حق في نافذ غير العقد " هذا
                                                 
 الإسكندرية، ، دار الجامعة الجديدة للنشر،القانون المدني"مال الشائع بين الفقه الإسلمي و " إيجار ال،جمال خليل النشار - 1
 .73، ص 3220
كان التعاقد سواء أ ،من ينوب عنه باسمنفسه : " لا يجوز لشخص أن يتعاقد مع من القانون المدني بما يلي 77تقضي المادة  -2
، كل ذلك ل في هذ  الحالة أن يجيز التعاقد، على أنه يجوز لقصيلحسابه هو أم لحساب شخص آخر دون ترخيص من الأصيل
 قواعد التجارة."ما يخالفه مما يقضي به القانون و مع مراعاة 
من  أوامر ، أوأو نص قانوني ،اتفاقوز لمن ينوب عن غير  بمقتضى :" لا يجلمدني بما يليمن القانون ا 201تقضي المادة  -3
، كل ذلك ما لم علني ما كلف ببيعه بموجب النيابةمستعار ولو بطريق المزاد ال باسمأو  ،مباشرة باسمهالسلطة المختصة أن يشتري 
بما يلي :"يصح  001"، كما تنص المادة  .ية، مع مراعاة الأحكام الخاصة والواردة في نصوص قانونية أخر تأذن به السلطة القضائ
 ."  إذا أجاز  من تم البيع لحسابه 001و 201المشار إليها في المادتين  البيع في الأحوال
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 عةن نائبةا شخصةا أقامةت التةي السةلطة أو ،التعاقةد فةي غيةر  عنةه أنةاب الةذي الشةخص أن هةي ،قانونيةة
 مةةع النائةةب تعاقةةد فةةإذا المصةةلحتين، رضاتعةة رغةةم نفسةةه، مةةع يتعاقةةد أن للنائةةب يبةةا  أن تقصةةد لا آخةةر
 إذا إلا الأصةيل، حةق فةي افةذان عملةه يكةون فةلا نيابتةه، حةدود امتجةاوز  كةان المنع، ذلك من بالرغم نفسه
 إن لمحكمةةا أقرتةه إذا أو القانونيةة، النيابةة فةي أهليتةه اكتمةال بعةد أو ،الاتفاقيةة النيابةة فةي الأصةيل أقةر 
 بةإذن أو الأصةيل، بةإذن نفسةه مةةع النائةب أبرمةه إذا نافةذا، التصةرف يكةون لهةذاو  قضةائية، ولايتةه كانةت
   1المحكمة."
         فينفةةةةذ ،القاصةةةةرين مةةةةن اكةةةةانو  وا  ن حتةةةةى الأقليةةةةة حةةةةق فةةةةي الأغلبيةةةةة صةةةةحابأ الشةةةةركاء قةةةةرار ينفةةةةذو     
 الشائع. العقار وا  دارة للانتفاع طرقو  رتدابي من الأغلبية تتخذ  ما مواجهتهم في
 لا لمةدة العقةار إيجةار فةي الحةق الأغلبيةة أصةحاب للشةركاء تعطةي المةدني القةانون أحكام كانت ا  ذاو     
 بةةه اءتجةة مةةا مةةع تتعةةارض أم ،لققليةةة ملزمةةة المعتةادة الإدارة هةةذ  تكةةون فهةةل ،سةةنوات ثلاثةةة عةةن تزيةةد
 القاصر؟ لحماية تدابير تضع التي ق.أ.ج، من 77 المادة
 علةى مةاقي أو وصةيا، أو وليةا، لةيس المةؤجر الشةريك كان إذا ما بين زيالتمي يستوجب الحالة هذ  في    
 تطبيةق دون الشةائعة الملكيةة أحكةام إعمةال نةرجح الأولةى الحالةة فةيف ،كةذلك كةان إذا مةا وبةين ،القاصر
 تتعلةق أحكام من أعلا  المذكورة 77 المادة نص في جاء ما لأن ،القاصرين برعاية المتعلقة النصوص
 الةةولي وصةةلاحيات حةةدود تتنةةاول إنمةةا للقاصةةر، العقاريةةة الأمةةلاك إيجةةار لعقةةود الزمنةةي السةةقف بتحديةةد
 لأن ،العقةار إيجةار قةانون تعطيةل إلةى يةؤدي ذلةك بخةلاف القةول فةإن أخةر  جهةة مةنو  ،القةيمو  والوصي
 بلةةوا بعةةد سةةنة مةةن لأكثةةر الإيجةةار عقةةد يمتةةد لا أن بوجةةوب تقيةةد  تقتضةةي لقاصةةر شةةائعة حصةةة وجةةود
 المنفةذ يةوفر سةوف الةذي الأمةر الةذكر، السةالفة .ج،أ ق. مةن 77 المادة بنص عملا الرشد سن القاصر
 ،شةائعة حصةته القاصةر تمليةك إلةى رينالمؤج الملاك سيدفع مما ،يجارالإ أحكام من للتخلص القانوني
 2صغيرة. كانت ولو
                                                 
ص  ،5220،ائر، الجز وان المطبوعات الجامعيةدي ،، الطبعة الرابعة"عقد البيع في القانون المدني الجزائري"محمد حسنين،  -1
 .700
مجلة كلية القانون  ،"-دراسة في القانون العراقي -" إيجار عقار القاصرالنعمان، السيد صهيب عامر سالم، ضحى محمد سعيد -2
 .  73و ،70 ص ،1020، 7، الإصدار 3ركوك، المجلد ، جامعة كللعلوم القانونية والسياسية
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 شةائعة، حصةة القاصةر فيةه يمتلةك الةذي الشةةائع العقةار إدارة يةنظم أن الجزائةري المشةرع علةى كةانو     
 يكالشةةر  حالةةة فةةي  البةةالغين مةةن كةةانوا ا  نو  الشةةائع، العقةةار ةإدار  الحصةةص أغلبيةةة لأصةةحاب يقةةر وأن
 رعايةة أحكةام إعمةال علةى الةنصو  القاصةر، علةى قيمةا أو ،وصةيا أو ،وليةا لةيس الأغلبية صاحب البالغ
      ،وليةةا كةةان إذا البةةالغ الشةةريك يةةؤجر  الةةذيو  فيةةه، شةةائعة حصةةة للقاصةةر الةةذي لعقةةارا علةةى القاصةةرين
 القاصر. الشريك حصة مقدار كان مهما ،قيما أو ،وصيا أو
 الشةريك حصةة مةع قيمةا أو وصةيا، أو وليةا، لةيس الةذيو  ،البةالغ الشةريك حصةة تسةاوي حالةة فةي أمةا    
      الباحةةةث يةةةر و  الشةةةائعة، الملكيةةةة فةةةي آخةةةر دون كلشةةةري بةةةالإدارة يقةةةر نةةةص مةةةن هنةةةاك فلةةةيس القاصةةةر،
            الحماية.و  بالرعاية الأولىو  الأضعف الطرف كونه القاصر، مصلحة تغليب بضرورة الحالة هذ  في
 الشائع للعقار مدير نيتعي :الثالث عالفر 
 لهةا يجةوز كمةا بنفسةها، الأعمةال بهةذ  تقةوم أن بيةةالأغل لأصةحاب يجةوز الإدارة أعمةال مباشةرة عنةد    
 الشةائع العقار إدارة في الشأن صاحب هو يكون ،غيرهم من أو ،الشركاء بين من مديرا تختار أن كذلك
 مةةن ذلةةك يتطلةةب مةةا بسةةبب الشةةائع، عقةةارال بةةإدارة لشةةركاءا أغلبيةةة تقةةوم لا عديةةدة حةةالات فةةي لأنةةه ،
 إقامةةة مكةةان اختلةف إذا خاصةةة ،تحقيقةه عمليةةا يصةعب مةةا هةوو  ،العقةةد ماإبةر  مكةةان فةي جميعةةا تواجةةدهم
 مةةدير اختيةةار يكةةون بهةةذاو  ،الشةةائع بالعقةةار الخاصةةة الإدارة دعقةةو  كثةةرةو  ،ةالأغلبيةة أصةةحاب اءالشةةرك
 .الحالة هذ  في مناسبا حلا يعتبر ،المعتادة الإدارة حدود في ةالأغلبي هذ  عن وكيلا يكون
 ،إدارتةةةه فةةةي المةةدير بةةةه يتقيةةةد لشةةائعا العقةةةار إدارة لحسةةن نظامةةةا تضةةةع أن الأغلبيةةة لأصةةةحاب كمةةا    
 فةيهم بمةا ،الشةركاء جميةع علةى يسةري الةذي ،النظةام هذا عن خرج هو إذا سلطته لحدود متجاوزا يكونو 
 الخلةةةف هةةذا بةةةه يعلةةم لةةةم لةةو ىحتةةة ،للشةةركاء خةةاصال الخلةةةفو  العةةام لخلةةةفا علةةى يسةةةري كمةةا ،الأقليةةة
  حيةث ،الذكر السالفة مدنيال القانون من 107 المادة نص من ثانيةال الفقرة في جاء ما حسب ،الخاص
 .به علمه - العكس إثبات ليقب لا فرضا - افترضت قد تكون إنما عليه سريانه قررت نحي
 العقةةار إدارة لحسةةن نظامةةا تضةةعو  مةةديرا ينفتعةة ،العملةةين بةةين تجمةةع أن الأغلبيةةة ابلأصةةح يجةةوزو     
 مةن لأكثةر الشةائع العقةار يةؤجر لا بةأن ،الوكيةل هةذا سةلطة علةى قيةودا لنظةاما هةذا يتضةمن وقد ،الشائع
   1معين. مصرف في الريع  إيداع يتم أن أو ،مثلا سنة
                                                 
،عبد  57و ، 17لمرجع السابق، ص ، ا" 875/ 825، حق الملكية المواد من " في القانون المدنيمحمد عزمي البكري ، - 1
 .707، ص المرجع السابق، 7170طبعة ، ، حق الملكية ""الوسيط في شرح القانون المدنيالرزاق أحمد السنهوري، 
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 لةةيسو  جديةةد، نظةةام وضةةع أو إلغائةةه، أو عديلةةهت أو ،النظةةام هةةذا علةةى الإبقةةاء فةةي السةةلطة لقغلبيةةو     
 1.النظام هذا بوضع قامت التي الأغلبية نفس هي تكون أن بالضرورة
 الوكيةل صةفة لهةم تكةون الةذين الأشةخاص اختةزل الةذي ،الفرنسةي القةانون فةي جةاء مةا بخةلاف هةذاو     
  2.ضمنيةالو  والخاصة العامة الوكالة بين سلطاته في مميزا ،الشيوع على الملاك في
 حالةة وفةي ،الغيةر مةن يكةون أن يجةوز لاو  ،الشةيوع في شريكا الوكيل يكون أن الفرنسي المشرع ألزمف    
 مكةن ،الشةائع المةال شةل إلةى أد  الشةيوع علةى المةلاك بةين خةلاف وجةود عنةدو  الوكالةة هذ  مثل غياب
 مصةةةلحة تقتضةةةيها تةةةيال لةةةةالعاج التةةةدابير مةةةن بجملةةةة يسةةةمح أو ،يتخةةةذ أن فةةةي الحةةةق لقاضةةةيا مشةةةرعال
  3.الشائعة الملكية على حفاظا الشركاء
 كةةان ذيالةة رفالعةة إنهةةاء فةةي الفرنسةةي المشةةرع رغبةةة هةةو ،يةةرالغو  الشةةريك بةةين التفرقةةة سةةبب ويعةةود    
 الشةةائع، الالمةة إدارة فةةي المشةةتاعين الشةةركاء وكيةةل بةةدور المةةوثقين طائفةةة قيةةام وهةةو ،سةةابقال فةةي سةةائدا
 تجةاءف ،منتظمةة بصةفة وذلةك العمليةة، وباتالصةعو  مشةاكلال مةن الكثيةر لتةذلي علةى العمةل أجةل مةنو 
 لإنهةةاءو  ،العةةرف هةةذا لمخالفةةة 1770 بقةةانون المسةةتحدثة الفرنسةةي المةةدني القةةانون مةةن 3-507 المةةادة
 النظةةام فةةي هةةذاو  ، 4 إلزاميةةة بصةةفة مشةةتاعا شةةريكا الوكيةةل يكةةون أن بةةالنص نهائيةةة بصةةورة بةةه عمةةلال
 الشةةةيوع، أنةةةواع جميةةةع علةةةى يطبةةةق الةةةذي ،70-507 إلةةةى 0-507 المةةةواد موجةةةبب محةةةددال القةةةانوني
 .الشأن هذا في للتطبيق القابلة القانونية القواعد من دنىالأ الحد مثلي باعتبار 
 نظةةامال هةةوو  ،70-3770 إلةةى 0-3770 المةةواد بموجةةب المحةةدد للشةةيوع تفةةاقيالا النظةةام فةةي أمةةا    
 الحقةةةوق باسةةةتعمال تعلقةةةةالم الاتفاقةةةات" عنةةةوان تحةةةت الشةةةركة بعقةةةد الخةةةاص الفصةةةل فةةةي جةةةاء ،ثةةةانيال
                                                 
 .707المرجع السابق، ص  ،7170طبعة ، ، حق الملكية ""الوسيط في شرح القانون المدني،عبد الرزاق أحمد السنهوري - 1
لمستحدث كلية ليس بالأمر ا، و 1770عليه القضاء قبل قانون  ستقراالمال الشائع بواسطة وكيل عن الشركاء  الواقع أن إدارة - 2
الوكيل من بينهم  ، سواء هذاوكيل عنهم للقيام بهذ  المهمة اراختي، حيث أقر القضاء الفرنسي حق الشركاء في في القانون الفرنسي
كون لهم صفة الوكيل هو أنه حصر الأشخاص الذين يمكن أن ي ،1770ي في قانون كل ما جاء به المشرع الفرنسأو من الغير، و 
ة ما كانت عامة أو خاصة أو ضمنية، أنظر محمود عبد الرحمان في حال ،، كما بين سلطاتهم بمقتضى الوكالةعن المشتاعين
 عدها . ما بو  720ص  ،، المرجع السابق"ا  دارة المال الشائع ، دراسة مقارنةو  استعمال" ،محمد
  .97 p ,8002,ecnarF ,rehcuoF ,noitidé 3,» livic tiorD « ,relluM elèhciM -3
 .720و، 720ص  المرجع السابق، ،ا  دارة المال الشائع ، دراسة مقارنة"و  استعمال" ،محمود عبد الرحمان محمد - 4
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 مةةن أو ،الشةةركاء بةةين مةةن مةةديرا نيتعيةة للشةةركاء يجةةوز أنةةه علةةى الفرنسةةي المشةةرع نةةص فقةةد ."الشةةائعة
 1.الشائع المال إدارة في الحق له بموجبه يكون ،الغير
 الإدارة عند الحق استعمال في التعسف عدم شرط الرابع: الفرع
 الةةةذين للشةةةركاء حةةةال أي علةةةى يبقةةةى المعتةةةادة، الإدارة أعمةةةال مةةةن عمةةةلا الشةةةركاء أغلبيةةةة أقةةةر اإذ     
 اسةتعمال فةي تعسةفا يتضةمن كةان إذا الأغلبيةة، قةرار علةى الاعتراض في الحق الحصص أقلية يملكون
 اعةةدد الأغلبيةةة كانةةت إذا لاسةةيما الأقليةةة، مصةةالح أهةةدرتو  مصةةالحها الأغلبيةةة راعةةت إذا وذلةةك الحةةق،
 مةةن الخةةروجو  القسةةمة طلةةب فةةي حقهةةم علةةى عةةلاوة ، 2فقةةط واحةةد شةةريكا كانةةت أو الشةةركاء، مةةن قلةةيلا
   3.الشائعة الملكية
 فيةه أن تثبةت لةم مةادام الشةركاء، لصةالح القةرار ملاءمةة عةدم علةى تظلمهةا تبني أن لققلية يجوز ولا    
 يتعلةةق فيمةا الأغلبيةة قةةرارات لةىع خاصةة رقابةةة يضةةع لةم المشةةرع أن حيةةث الأغلبيةة، طةةرف مةن تعسةفا
  4المعتادة. غير الإدارة أعمال في سنرا  ما خلاف على ،المعتادة الإدارة عمالبأ
 
                                                 
  1-  niffurD eihpoS– « ,accirB sneib sed tiorD ud leitnesse’L onilauG ,» aP ,ruetidé,0002,ecnarF ,sir.76 p
المنظمة  الحق استعمالفي لتعسف قلة عدد الأغلبية بالنسبة لعدد الأقلية، وتجدر الإشارة أن أحكام التعسف تعد قرينة على ا - 2
هذ  النظرية  ، فقبل التعديل كان المشرع ينظم5220يونيو  20المؤر  في  ،20-52عدلت بموجب القانون رقم:  في القانون المدني
، لأنه جاء ضمن أحكام الأهلية، وليس هناك ما يربط امن القانون المدني، وهذا التنظيم كان منتقد 01بمقتضى نص المادة 
ي أسوة بالقوانين العربية الأخر ، لهذا كان ينبغي النص عليه في الباب التمهيدالحق وبين أحكام الأهلية، و  الاستعمالتعسف في 
مكرر، التي جاءت في القسم الأول: المسؤولية عن الأفعال  100تمم القانون المدني بالمادة و  01تم إلغاء المادة ف، أما بعد التعديل
       لاسيما  ،التعسفي للحق خطأ الاستعمالما يلي:" يشكل التي تقضي بضمن أحكام الفعل المستحق للتعويض، و  ،الشخصية
 : اليةفي الحالات الت
 ضرار بالغير.إذا وقع بقصد الإ -
 إذا كان يرمي للحصول على فائدة قليلة بالنسبة إلى الضرر الناش  للغير.  -
 ."    منه الحصول على فائدة غير مشروعةإذا كان الغرض  -
، 707 ص ، المرجع السابق،7170طبعة ، ، حق الملكية ""الوسيط في شرح القانون المدني، عبد الرزاق أحمد السنهوري - 3
" الوجيز ،رمضان أبو السعود ، 100و، 300ص ، المرجع السابق،" الحقوق العينية الأصلية "، نبيل إبراهيم سعد ، أنظر707و
 . 77، ص ، المرجع السابقفي الحقوق العينية الأصلية "
 .77، المرجع السابق، ص " 875/ 825، حق الملكية المواد من " في القانون المدني،محمد عزمي البكري  - 4
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 التسةجيل الأغلبيةة أصةحاب الشةركاء أو ،الشةريك علةى وجةب ،فلاحيةة أرضا الشائع العقار كان إذاف    
 ،1الةةةوزاري القةةةرار مةةةن 21 المةةةادة لةةةنص طبقةةةا فةةةلا  بطاقةةةة علةةةى والحصةةةول الفلاحةةةين، لاتسةةةج فةةةي
 الشةائعة الفلاحيةة الملكيةة حالةة في " يلي: بما تقضي التيو  ري،البح الصيدو  الفلاحة وزارة عن الصادر
 :التسجيل طلب يصدر أن يمكن الحالة وبحسب
 المدني. القانون من 107 للمادة طبقا الفلاحي النشاط كلهم يمارسون كانوا إذا ،الشركاء مجموع من -
 الحصص. لأغلبية الحائزين الشركاء طرف من المفوض الغير أو ريكالش من -
 .المدني القانون من 107 المادة في جاء ما حسب المحكمة، طرف من المعين الشريك من -
  "المدني. القانون من 137 للمادة طبقا مهايأة، قسمة حالة في الدور يليه الذي من -
 إدارة فةةي الحةةق صةةاحبة باعتبارهةةا الأغلبيةةة هةةذ  شةةترطتا إذا الحةةق، اسةةتعمال فةةي تعسةةفا يعتبةةرو     
 ، 50-27 القةةةانون مةةةن 71 المةةةادة لةةةنص طبقةةةا ،الفلاحيةةةة الأراضةةةي اسةةةتغلال عةةةدم ع،الشةةةائ العقةةةار
 فعةةلا حيةةةالفلا الأراضةةي اسةةتثمار عةةدم يشةةكل :"يلةةي مةةا علةةى تةةنص التةةيو  العقةةاري، التوجيةةه المتضةةمن
 بهةةةةذ  المنوطةةةةة الاجتماعيةةةةة والوظيفةةةةة الاقتصةةةةادية ميةةةةةالأه إلةةةةى نظةةةةرا ،الحةةةةق اسةةةةتعمال فةةةةي تعسةةةةفيا
   ضي.االأر 
 حقةوق مالةك كةل علةى واجبةا المباشةر غيةر أو المباشةر،و  الفعلةي الاسةتثمار يشةكل الإطةار هةذا فةيو     
 عموما." ذلك حيازة يمارس معنوي أو ،طبيعي شخص كل علىو  حائزها، أو ،عقارية عينية
 2الخةةةاص للقةةةانون الخاضةةةع الشةةةائع الفلاحةةةي العقةةةار إدارة صةةةاحبة الأغلبيةةةة مخالفةةةة علةةةى يترتةةةبو     





                                                 
يحدد كيفيات تسجيل الفلحين ومسك السجلت المتعلقة بهم، ونموذج بطاقة الفلح ، 1770/52/50وزاري مؤر  في  قرار- 1
 .المهنية
 رقم: من القانون 70أما الأراضي الفلاحية غير المستغلة التابعة لقملاك الخاصة للدولة فإنها تبقى خاضعة لأحكام المادة  - 2
 الذكر.السالف ، استغلل الأراضي الفلحية التابعة للأملك الخاصة للدولة يحدد شروط وكيفيات الذي 32-20
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    2..ت.عق من 05 مادةالو  ،1171-77التنفيذي للمرسوم طبقا المعاينة، بعد الفلاحية
 المعةايير علةى تةنص التةي الةذكر، السالفة المدني قانونال من مكرر 100 المادة نص ىإل بالرجوعو     
 علةى يعتمةد الملكيةة حةق اسةتعمال فةي التعسف أن رغمو  الحق، استعمال في التعسف تثبت التي العامة
 التوجيةه قانون من 71 المادة في عليها المنصوص الحالة على تنطبق لا أنها إلا العامة، المعايير هذ 
 بالمصةلحة الإخةلال وهةو جديةد معيةار علةى الةنص هةذا فةي اعتمةد المشةرع لأن ،الةذكر لسةالفةا العقةاري
 يخةةةةل لأنةةةةه الملكيةةةةة، حةةةةق اسةةةةتعمال فةةةةي تعسةةةةفا حيةةةةةالفلا الأرض اسةةةةتثمار عةةةةدم أن فيعتبةةةةر العامةةةةة،
 مةةن بةةد لا اجتماعيةةة وظيفةةة لهةةاو  ،اقتصةةادية أهميةةة الأرض لهةةذ  أن اعتبةةار علةةى ،العامةةة بالمصةةلحة
 كمعيةار ،عامةة بمصةلحة الإخةلال معيةار يتبنةى لةم الجزائةري المشةرع بأن نقول هناو  ،وصيانتها حمايتها
 قةدو  الةذكر، السةالفة مكةرر 100 لمةادةا فةي للتعسةف العامةة للمعايير عرضه أثناء التعسف لنظرية عام
  3العربية. التشريعات باقي ذلك في ساير
 الةةنص ضةةرورة ويةةر  المعيةةار، اهةةذ علةةى نصةةه عةةدم علةةى الجزائةةري للمشةةرع انتقةةادا الةةبعض وجةةه و    
 يةةةنظر  مةةن يجعةةل تكميلةةي معيةةار هةةو العامةةة بالمصةةلحة الإخةةلال معيةةار بةةأن يعتبةةر بحيةةث ،ذلةةك علةةى
  القضةاء مسةاعدة علةى تعمةل أنهةا كمةا ،الحقةوق لكافةة شةاملة مرنةة نظريةة قالحة سةتعمالا فةي التعسةف
 للملكيةة، جتماعيةةالا الوظيفةة تجسيدل العامة مصلحةال خدمة في وجعلها الخاصة الملكية حق تقييد في
 مةن النشةاط هةذا يصةاحب قد وما الأجنبية،و  الوطنية الخاصة الاستثمارات امأم المجال فتح بعد خاصة
                                                 
يضبط تشكيلة الهيئة الخاصة وكذلك إجراءات إثبات عدم ، 7770/00/50، مؤر  في 171-77مرسوم تنفيذي رقم:  - 1
-00 رقم: لمرسوم التنفيذيمعدل ومتمم با ،7770ديسمبر  70في  ةالمؤرخ ،37 ج.ر.ج.ج، العدد، الأراضي الفلحية استغلل
     .0020/02/10، المؤرخة في 00، الجريدة الرسمية، العدد 0020/02/20، مؤر  في 37
ينذر المستثمر أرض فلاحية  استثمار، على ما يلي " إذا ثبت عدم ت.عالمتضمن  50 -27من القانون  05تنص  المادة  -2
تقوم الهيئة العمومية المخولة لهذا الغرض  ،) سنة02( أجل جديد مدة انتهاءد  ا  ذا بقيت الأرض غير مستثمرة ل، و استثمار ليستأنف 
 بما يأتي:
 .ذا كان المالك الحقيقي غير معروف، إأو الحائز الظاهر ،لى نفقة المالكعلحساب و  الاستثماروضع الأرض حيز  -
 أو عرض الأرض للتأجير. -
 أو بيعها إذا كانت خصبة جدا أو خصبة."     -
دار ، الملكية العقارية، دراسة مقارنة بين القانون الوضعي والشريعة الإسلمية" ستعمالا"التعسف في ، ميشم رشيدش -3
 .710، ص 7220الخلدونية، الجزائر، 
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 وهةو ،للمجتمةع العامةة المصلحة حساب على الأحيان من كثير في تكون ،السريع الربح في أكيدة رغبة
  1لوطني.ا قتصادالا على بالضرر يعود ما
 وهةو ،العامةة للمصةلحة أكثر وصيانة الأطراف كل حقوق ينتقن من فيه لما الرأي هذا الباحث يؤيدو     
 عةةدم علةى ري،المصة المشةرع إلةةى الانتقةاد نفةس توجيةه عنةةد الفقةه بعةض إليةه ذهةةب الةةذي الاتجةا  نفةس
 .المعيار هذا على نصه
 السةالفة مكةرر 100 المةادة فةي المشةرع ليةهع نةص التةي التعسةف رييامعة أن الواضةح مةن أنةه غيةر    
 الحصر. لا المثال سبيل على جاءت الذكر،
 تطبيقةةات مةن تطبيقةا الةةذكر السةةالفة .ت.ع،ق مةن 71 مةادةال اعتبةار يمكةةن أنةه الباحةةث يةر  عليةهو     
 العامةةة بالمصةلحة الإخةةلال معيةار تطبيقةات ضةةمن تنطةوي التةةيو  ،الحةق اسةتعمال فةةي التعسةف ظريةةن
 والوظيفةةة الاقتصةةادية الأهميةةة إلةةى نظةةرا ..". بقولةةه المةةادة هةةذ  فةةي صةةراحة  المشةةرع عليهةةا نةةص التةةي
 ضي."االأر  بهذ  المنوطة الاجتماعية
 بحةق جتمةعالم حةق يتعلةق حيةث ،الملكيةة فةي الجماعيةة عنصةر تمثةل ةللملكية الاجتماعيةة الوظيفةةو     
 ،الةةوطني الاقتصةةاد فةةي تسةةاهم التةةي ةوطنيةةال الثةةروة مةةن جةةزءا يملةةك لأنةةه ،أرضةةه اسةةتثمار فةةي المالةةك
 2. الثروة هذ  تعطيل إلى يؤدي مما ،استثمار بدون يتركها أو يهملها أن له فليس
 طةةةرف مةةةن الشةةةائع العقةةةار إدارة علةةةى الاعتةةةراض الشةةةركاء لبقيةةةة لةةةيس فإنةةةه ،سةةةبق مةةةا علةةةى بنةةةاءو     
 اسةتعمال فةي تتعسةف قةد الأغلبيةة كانةت إذا إلا المعتةادة، الإدارة حةدود عةن تخةرج لةم مادامةت الأغلبية،
 .فيه التفصيل قدمت ما وفق الأقلية بمصالح ضرتأو  الإدارة، في حقها
 وقةةةبض للسةةةكن، تةةةأجير ك ،بنفسةةةها الشةةةائع للعقةةةار المعتةةةادة ةالإدار  بأعمةةةال تقةةةوم أن الأغلبيةةةة ولهةةةذ     
 المعتادة. عمالالأ من وغيرها الأرض، زراعة أو ،الضرورية بالترميمات القيامو  الأجرة،
 كانةةت وا  ذا سةةنوات، ثلاثةةة لمةةدة إلا ،الأقليةةة  حةةق فةةي يسةةري لا الأغلبيةةة تعقةةد  الةةذي الإيجةةار أن إلا    
 3711 المةادة لةنص طبقةا سةنوات، ثلاثةة إلةى المةدة هةذ  تخفض ذلك من أطول قدلعا في المذكورة المدة
                                                 
، الجزائر ، ديوان المطبوعات الجامعيةمدى وظيفتها الاجتماعية في القانون الجزائري "" نظام الملكية و ، فاضلي إدريس - 1
 .170، ص 2020،
 .070، ص شميشم رشيد، المرجع السابق - 2
كان بترخيص من السلطات  أن تكون المدة أطول إذا ،من القانون المدني 755نص المادة  قد أجاز فيف ،أما المشرع المصري - 3
 .المختصة
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 مدتةةه تزيةةد إيجةةارا يعقةةد أن الإدارة مةةالبأع القيةةام حةةق إلا يملةةك لا لمةةن يجةةوز لا :"يلةةي بمةةا تقضةةي التةةي
 ذلك. بخلاف يقضي نص يوجد لم ما سنوات، )3( ثلاثة على
 المةةادة قضةةت كمةةا سةةنوات"؛ )3( ثلاثةةة إلةةى المةةدة تخفةةض ذلةةك مةةن أطةةول لمةةدة الإيجةةار عقةةد إذا    
 علةى مدتةه تةزد لةم إذا دارةالإ أعمةال مةن يكةون الإيجةار أن ،الةذكر السةالفة المةدني القةانون مةن 0/375
 ثلاثةةةة عةةةن مدتةةةه تزيةةةد إيجةةةارا يعقةةةد أن الإدارة حةةةق إلا يملةةةك لا لمةةةن يجةةةوز لا ثةةةم مةةةنو  سةةةنوات، ثلاثةةةة
 يكةون الحالةة هةذ  فةي الإيجةار لأن ،سنوات ثلاثة إلى المدة تخفض طولأ لمدة إيجارا عقد فإذا سنوات،
 أن يجةوز لا النائةبو  يةة،الأقل أصحاب عن وبالنيابة أنفسهم عن بالأصالة الأغلبية بأصحا من صادر
  1سنوات. ثلاثة من لأكثر الأصيل عن يؤجر
 محةةل فةةلا الشةةركاء، جميةةع حةةق فةةي نافةةذا كةةان إذا إلا منةةه، فائةةدة لا الشةةائع العقةةار إيجةةار أن كمةةا    
  .الأقلية دون أبرمته التي لأغلبيةا حق في سنوات ثلاثة يجاوز فيما نافذا لاعتبار 
 لأكثةر الأغلبيةة أصةحاب مةن الصةادر الإيجةار نفةاذ عةدم تقريةر مةن جةدو  لا أنةه واضةحا يبةدو لكةن    
 انتهةةاء بعةةد أخةةر  سةةنوات لثلاثةةة الإيجةةار تجديةةد فةةي الحةةق الأخيةةر لهةةذا أن طالمةةا ،سةةنوات ثلاثةةة مةةن
 الشةةةركاء أحةةةد غيةةةر إذا مةةةا حالةةةة فةةةي ذلةةةك فائةةةدة تظهةةةر الواقةةةع فةةةي أنةةةه غيةةةر الأولةةةى، السةةةنوات الثلاثةةةة
 ممةا أغلبيةة، الأقليةة أصةبحت هةذا بانضةمامهو  الأقليةة، إلى وانضم رأيه الأغلبية بأصحا من مؤجرينال
 ولا سةنوات. ثلاثةة مةدة انتهةاء بعةد تجديةد  عدم طريق عن الإيجار تنهي أن الجديدة الأغلبية لهذ  يجيز
  2دته.م لكل نافذا الإيجار كان حالة في شيئا تفعل أن تستطيع ولا ،الحق هذا الجديدة لقغلبية يكون
 يلةةي: بمةةا 2770/52/03 بتةاري  درالصةةا قرارهةةا فةي المصةةرية الةنقض محكمةةة بةةه قضةةت مةةا هةةذاو     
 المةةةال تةةةأجير حةةةق أن علةةةى يةةةدل المةةةدني القةةةانون مةةةن 027و 755و 707و 707 المةةةواد فةةةي الةةةنص"
 ،الأغلبيةة لأصةحاب يكةون أن يصةح مجتمعةين، للشةركاء يكةون كمةا الإدارة، أعمةال مةن باعتبار  الشائع
 تنفةذ لا ولكةن الشةائع، المال في  قانونية ابةني الأقلية أصحاب عن نائبة الحالة هذ  في الأغلبية وتعتبر
 كةةان ،ذلةةك تجةةاوز لمةةدة إجةةارة الأغلبيةةة دعقةة فةةإذا سةةنوات، ثلاثةةة لمةةدة إلا الأقليةةة حةةق فةةي الإجةةارة  هةةذ
 أعمةةال جةةاوز فيمةةا الأغلبيةةة بةةرتعت إذ الحةةد، هةةذا إلةةى إليهةةا بالنسةةبة المةةدة بإنقةةاص تطالةةب أن لققليةةة
 ضبتعةةوي المطالبةةة ذلةةك إزاء لهةةا يحةةق التةةي الأقليةةة، حقةةوق علةةى متعديةةة بأدائهةةا لهةةا المصةةر  الإدارة
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 المنصةب الإيجةار عقةد بإنهةاء ممكنةا مةادام العيني التنفيذ بطريق ذلكو  التعدي، هذا عن الناجم الضرر
 المسةتأجر، نيةة حسةن ذلةك مةن يغيةر أن دون الةذكر، أنفةة الثلاثة السنوات مدة انتهاء بعد نصيبهم على
 مةا يةةالأغلب صةاحب مةن يقةع لةم أنةه مةادام العةين، تةأجير فةي الحةق صةاحب هو له المؤجر أن باعتقاد 
 إذ التةأجير، فةي الحةق صةاحب هةو بأنةه المسةتأجر إلةى يةوحي مةا ظةاهرال من المؤجر ذلك على يضفي
 1المستأجر." مواجهة في خطئه من لا يحق له الإفادة، فئامخط يكون الأقلية صاحب من ذلك بوقوع
 دون ،آثةار  لترتيةب كةاف الأغلبيةة أصةحاب الشةركاء  أحةد مةن العين بإخلاء المستأجر تبليغ يعتبرو     
        العليةةةا المحكمةةةة أكدتةةةه مةةةا وهةةةذا لقغلبيةةةة، المشةةةكلين الشةةةركاء جميةةةع مةةةن صةةةادرا يكةةةون لأن الحاجةةةة
 أنةه قانونةا المقةرر مةن " يلةي: مةا فيةه جةاء الةذي ،0770/32/50 فةي مةؤر ال 32177 :رقةم قرارهةا فةي
 أحةةدهم تبليةةغ قانونةا يكفةي فإنةةه المسةتأجر، بةينو  الملكيةة فةةي شةركاء عةةدة بةين مبةةرمال الإيجةار حالةة فةي
     2 صحيحا." ليعتبر للمستأجر بالإخلاء التنبيه
  لشائعا قارالع ةبإدار  الشركاء أحد إنفراد حكم :الثالث طلبلما
 مةثلا إيجةار  فةي فيباشةر ، معتةادة إدارة بإدارتةه الشةائع العقةار فةي الشةركاء أحةد ينفةرد أنو  يحةدث قةد    
 حصةة يشةمل يكةون قةد الةذي ؟الإيجةار هةذا حكةم هةو فمةا ،فيةه الحصةص أغلبيةة صةاحب يكون أن ندو 
 الةذي للغيةر ةبالنسةبو  ،لشةركائه بالنسةبة حكمةه مةا كلةه، العقةار أو ،منةه مفرز جزء أو ،العقار في شائعة
  ؟الشريك هذا استأجر 
 (الفرعالشةةركاء بةةاقي اعتةةراض عةةدم عنةةد يحةةدث الةةذي هةةو الأول ،فرضةةين الحالةةة هةةذ  فةةي يوجةةد      
 الشةائع العقار بإدارة همأحد إنفراد على الشركاء بقية اعتراض تم إذا يكون الذي هو الثاني أماو  ،الأول)
 .الثاني) (الفرع
  الشائع العقار بإدارة همأحد إنفراد ىعل الشركاء اعتراض دمع :الأول الفرع
 تةةولى ا  ذاو  بقولهةةا:" الأخيةةرة فقرتهةةا فةةيو  المةةدني القةةانون مةةن 107 المةةادة عليةةه نصةةت ضالفةةر  وهةةذا    
 ةنةةادر  غيةةر يوهةة ،الحالةةة  هةةذ وفةةي "،همعةةن وكةةيلا عةةد البةةاقين مةةن اعتةةراض دون الإدارة الشةةركاء أحةةد
 لإدارة تطةةوع الةةذي الشةةريك إلةةى الشةةركاء بةةاقي مةةن صةةدرت ضةةمنية وكالةةة اكهنةة أن يعتبةةر ، الحصةةول
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 الإدارة أعمةال جميةع فةي الشةركاء بةاقي عةن وكةيلا نفسةه عةن أصةيلا الشةريك هذا كونفي ،الشائع العقار
 بةاقي حةق في منه تصدر التي المعتادة الإدارة أعمال تنفذو  ؛1 الشائع العقار على باشرها التي المعتادة
  2.ءالشركا
 الصةةيانة، بأعمةةال قيامةةهو  لقجةةرة قبضةةه كةةذلكو  حقهةةم، فةةي نافةةذا مةةثلا الشةةائع للعقةةار  إيجةةار  فيكةةون    
 أيضةا لةه يكةونو  ،للفلاحةة معةدة أرضةا الشةائع العقار كان إذا الأرض يزرع أن له كما ،للضرائب دفعهو 
 مةةن الفلاحيةةة عمةةالبالأ للقيةةام عمةةال يسةةتأجر أنو  ،مزروعةةات مةةن تقتضةةيه مةةا الزراعةةة لةةىع ينفةةق أن
 اللازمةةة، الفلاحيةةة ا لات يسةةتأجر أنو  ،بةةذورو  سةةماد مةةن يلزمةةه مةةا يشةةتري نأو  ،وحصةةد غةةرسو  حةرث
 بأثمانةه السةوق فةي بيعةه ثةم ،لةذلك مخصصةة ومخةازن مسةتودعات في جمعه بعد المحصول يحفظ أنو 
 نمة 0/375 المةادة امبأحكة عمةلا المعتةادة الإدارة نطةاق فةي تةدخل التةي الأعمةال مةن رهةاغيو  ،الجاريةة
   الذكر. السالفة المدني القانون
          للشةةةةريك ذلةةةةك علةةةةى تأسيسةةةةا يجةةةةوزو  ،3 الشةةةةركاء بةةةةاقي حةةةةق فةةةةي نافةةةةذة الأعمةةةةال هةةةةذ  كةةةةل تكةةةةونو     
 الشةائع للعقةار المشةتركة زراعتهمةا مةن النةاتج المحصةول ببيةع تصرف الذي ا خر بالشريك علاقته في
 بجميةةع ذلةكو  ،الإدارة أعمةال مةن بوصةفه منةه تصةرفال هةةذا صةدور ، ةالعلاقة هةةذ  حةدود فةي يثبةت أن
 4مادية. واقعة بمثابة له بالنسبة تعد التصرفات هذ  أن أساس على ،القرائنو  البينة منها الطرق
 ممةاو  ، 5 5770/00/72 فةي المةؤر  70173 :رقةم قرارهةا فةي العليةا المحكمةة بةه قضةةت مةا هةذاو     
         أنو  ، الإدارة أعمةةةةال مةةةةن هةةةةو الشةةةةائعة الملكيةةةةة فةةةةي الإيجةةةةار عقةةةةد أن ونةةةةاقان المقةةةةرر مةةةةن " فيةةةةه جةةةةاء
 دون ةالإدار  أحةةةدهم تةةولى ا  ذاو  ،الشةةركاء لجميةةع ملزمةةا الأغلبيةةة رأي يكةةون المعتةةادة الإدارة أعمةةال فةةي
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 تطبيةق فةي خطةأ يعةد بةدأالم هةذا يخالف بما القضاء فإن ثم منو  ،عنهم كيلاو  عد الباقين، من تراضاع
   لقانون.ا
 بفسة  القاضةي لةديهم المسةتأنف الحكةم ألغةوا الاسةتئناف قضةاة أن الحال قضية في الثابت كان لماو     
 .التجاري المحل من عليه المدعي ردطو  الإيجار عقد
 التنبيةه فةي الةولي مشةاركة لعةدم الةدعو  ا  بطةالو  ،للقةانون مطةابق غيةر التنبيةه بةأن اقضةو  جديةد مةنو     
 ."القانون تطبيق في أخطأوا فعلوا كما بقضائهم فإنهم ،الدعو  يعارض هوو 
 الشةةريك أن فيةةه" جةةاء ، 1 2220/12/70 فةةي المةةؤر  ،021017 :رقةةم تحةةت لهةةا آخةةر قةةرار فةةيو     
 .عنهم وكيلا يعد الشركاء، باقي اعتراض دون الشائع المال يدير الذي
 ضةةيةالأر  للقطعةةة مسةةتأجر عةةنالط فةةي عليةةه المةةدعي أن فيةةه المطعةةون القةةرار مةةن يسةةتخلص حيةةث    
 فةةإن الحالةةة هةةذ  فةةيو  ،الطعةةن فةةي المةةدعي ذلةةك فةةي ينةةازع أن دون ،2770 سةةنة منةةذ عليهةةا المتنةةازع
 مةةن 107 للمةةادة طبقةةا عةةنهم وكةةيلا يعةةد البةةاقين مةةن اعتةةراض دون الشةةائع المةةال يةةدير الةةذي الشةةريك
 ق.م".
 اعتةراض عةدم يكفةي بةل ،الةنص ظةاهر عليةه يةدل قةد كمةا ،اءالشةرك جميةع اعتةراض عةدم يشةترط لاو     
 هةذ  وفةي ،2الحصةص أغلبيةة المعتةادة الإدارة بأعمةال قةام الةذي الشةريك حصةة إلى بالإضافة يمثل من
 الحالةة أمةام كنةا وا  لا ،الشةائع العقةار فةي الحصةص أغلبيةة يملةك لا كالشري هذا أن يفترض فإنه ،الحالة
  .السابقة
 الأغلبيةة رأي أن علةى نةص الةذكر السالفة المدني القانون من 107 المادة نص في شرعالم أن بماو     
 جميةةع حةةق فةةي نافةةذة تكةةون الشةةريك بهةةا يقةةوم التةةي المعتةةادة الإدارة أعمةةال فةةإن ،للجميةةع ملزمةةا يكةةون
 ةالأقلية عةن قانونيةة ابةةني نائبةاو  الأغلبيةة عةن وكةيلا يعتبةر  لأنةه ،عليها منهم المعترضين حتى لشركاءا
 .المعترضة
  الشةةركاء اعتةةراض عةةدم أن القةةانون افتةةرض فقةةد ،مةةثلا ارالإيجةة هةةو المعتةةادة الإدارة عمةةل كةةان فةةإذا    
 ومةن بالتةأجير، لةه مةنهم سةابقة وكالةة وجةود علةى دليةل ،الشةركاء أحةد طةرف مةن الصةادر يجارالإ على
       ،الوكيةةةل مةةةن يصةةةدر يجةةةارإ أي شةةةأن ،سةةةنوات ثلاثةةةة تتجةةةاوز لا لمةةةدة إلا ،حقهةةةم فةةةي الإيجةةةار ينفةةةذ ثةةةم
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 ،الشةركاء أحةد مةن الصةادر الإيجةار ىعل الشركاء اعتراض عدم أن قلنا إذا ما بخلاف هذاو  ،النائب أو
 يةةلأ الشةركاء حةق فةي الإيجةار يسةري أن الحالةة هةذ  فةي فيتعةين ،سةابق توكيةل لا لاحةق إقةرار هةو نمةاإ
 1العقد. في المحددة بالمدة الإيجار اأقرو  قد الشركاء لأن ،سنوات ثلاثة تجاوزت لوو  مدة،
 المعتةادة الإدارة أعمةال مةن بعمةل ينفةرد الةذي الشةريك اعتبةر قةد الجزائةري المشةرع أن الباحةث يةر و     
 ،الماديةة تصةرفاتهو  القانونيةة اتهتصةرف بةين الصةدد هذا في يفرق لمو  ،عنهم وكيلا الباقين اعتراض دون
 بمةا تقضةي المةدني القةانون مةن 050 مةادةال أن ورغةم القانونيةة، الالأعمة فةي إلا تكون لا النيابة أن مع
 يقةوم التةي ماديةةال الأعمال أن إلا ." ضوليالف به مقا ما العمل رب أجاز إذا الوكالة قواعد تسري ":يلي
 لا الوكالةة قواعةد علةيهم تطبةق فإنةه ،عليهةا وافقةوا أنهةم بمةاو  الشةركاء، لبقيةة ضةرورية ليست يكلشر ا بها
 الفضةةولي بةةه قةةام الةةذي عمةةلال يكةةون أن جةةبي الفضةةالة فةةي لأن ،المةةذكورة المةةادة لةةنص اطبقةة الةالفضةة
 .الفضولي تدخل رريلتب له نافعا أو ،مفيدا العمل يكون أن يكفي فلا ،العمل لرب ضروريا عملا
 عمةلال بر  أقةر  إذا إلا ،الفضةالة بةدعو  الرجةوع بةه قام من يستطيع لا 2 ضروريا عملال يكن لم إذاف    
 .الذكر السالفة ق.م من 050 مادةال لنص طبقا ،3الوكالة أحكام تطبق حالةال هذ  فيو 
 أنو  ،الوكالةة تنفيةذ فةي إليةه وصةل عما الضرورية المعلومات الشركاء باقي يوافي بأن الوكيل يلتزمو     
 5 .لصالحه ائعالش العقار يستعمل أن يجوز لاو  ، 4بها قام التي الأعمال كل على حسابا لهم يقدم
 فيمةا التقاضةي حةق لةه يكةون ،الشةركاء بقيةة من اعتراض دون الشائع العقار إدارة الشريك باشر فإذا    
 شةهادة تكةونو  ،عليةه مةدعى أو مدعيا الشريك هذا نيكو  أن يصحو  ،منازعات من الإدارة هذ  عن ينشأ
 ،قبولهةا جةواز حيةث مةن ،الةدعو  باشةر الةذي الخصةم شةهادة منزلة نزلت قد لكيةالم في الشريك الشاهد
                                                 
لجديدة، الطبعة الثالثة ا ،ولالمجلد الأ ،، الوسيط في شرح القانون المدني الجديد"" الإيجار والعارية، الرزاق السنهوريعبد  -1
 .01، ص 2220، لبنان، منشورات الحلبي الحقوقية
، بدعو  الفضالةالرجوع على رب العمل  للفضوليأمكن ضروريا تحققت الفضالة، و  فضوليالأما إذا كان العمل الذي قام به  -2
يك ، لأن في المال الشائع يحق لأي شر الباقينمن  اعتراضمال مادية دون وهذا الفرض غير محقق في حالة قيام أحد الشركاء بأع
بالتالي لم يبقى إلا بقية الشركاء، و  اعتراضه، رغم هي الأعمال اللازمة لحفظ المال الشائع و صيانتالقيام بالأعمال الضرورية، و 
    .53، المرجع السابق، ص تواتي سهيلة، أنظر الأعمال النافعة، والتي تطبق عليها قواعد الوكالة
 .نفس المرجع ونفس الصفحة- 3
 .ج.م.من ق 775أنظر نص المادة  - 4
 .ج.م.من ق 775أنظر نص المادة  - 5
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 لا التةةي ،الإسةلامية الشةريعة أحكةام مةةع يتفةق مةا هةوو   ،خصةمه علةى كةةدليل قبولهةا يجةوز لاو  ردهةا، أو
 1.النقض في لنفسه شاهدا يكون لأنه ،شركتهما من هو فيما لشريكه لشريكا شهادة تقبل
  الشائع العقار بإدارة همأحد إنفراد ىعل الشركاء اعتراض :الثاني الفرع
 دون ،الشةةةائع العقةةار إدارة الأنصةةباء أغلبيةةة يملةةك لا الةةذي الشةةركاء أحةةد يتةةولى أن بعةةد يحةةدث قةةد    
 هةذا حصةص أغلبيةة مةنهم يمثةل مةن أو ،الشةركاء جميةع إدارتةه علةى يعتةرض أن ،البةاقين مةن اعتةراض
 2 .الضمنية الوكالة عن له عزل بمثابة ذلك فيكون ،الشائع العقار
 ،مةثلا الإيجةار هةو الشةريك بةه المنفةرد العمةل كةان فةإذا ،الشةركاء باقي حق في الأعمال هذ  تنفذ لاو     
 طةرد طلةب الشةركاء لبةاقي يحةق ،منةه جةزء علةى أو ،كلةه الشةائع العقةار على منصبا الإيجار كان سواء
 فةةاذن عةةدم لكةنو  ؛3الإيجةةار هةةذا مثةةل وجةود عةةدم سةةاسأ علةى الشةةائع العقةار ا  دارةو  ،راجةةها  خو  سةتأجرالم
 وفقةةا ،عاقديةةه بةةين فيمةةا صةةحيحا وانعقةةاد  مالةةك مةةن صةةدور  ينفةةي لا الشةةركاء بةةاقي حةةق فةةي الإيجةةار
 4.الدقيق بالمعنى ملكية حق أنه على الشيوع في الشريك حق فيلتكي
 دارةالإ أعمةةال علةةى المعتةةادة الإدارة فةةي المطلوبةةة الأغلبيةةة يشةةكلون الةةذين الشةةركاء عتةةراضا وعنةةد   
 الشةةركاء ميةةول تعةةارض اسةةتمر وا  ذا ،الإدارة فةةي عةةنهم وكةةيلا يعةةد لا نةةهإف ،منفةةردا لشةةريكا بةةه قةةام التةةي
 يبةةق لةةم ،الشةةائع العقةةار دارةلإ الأنصةباء قيمةةة بحسةةب أغلبيةة مةةنهم تخلةص أن دون ،تهمابةةرغ فواخةتلا
  .المحكمة لىإ مرالأ يرفع أن شريك لأي فيحق ،القضاء لىإ لجوءال إلا ،أمامهم
 الشائع العقار ةا  دار و  للشركاء المتعارضة المصالح بين التوفيق في القاضي دور :الرابع مطلبال
 المثلةى الطريقةة تحديةد فةي اخةتلافهمو  الشةركاء مصةالح تعةارض عنةد شةريك كةل ملجةأ المحكمة تبقى    
 قضةى لمةا طبقةا ،المعتةادة  الإدارة فةي المطلوبةة الأغلبيةة تحقيةق عةن عجةزهمو  ،الشةائع بالعقةار للانتفاع
 طلةب علةى بنةاء فللمحكمةة أغلبيةة توجةد ملة فةإن ...". يلةي: بما المدني القانون من 107 المادة نص هب
  ."الشائع المال يدير من الحاجة عند تعين نأ ولها ،اللازمة التدابير تتخذ نأ الشركاء أحد
                                                 
 .25و، 71و، 71 ص ، المرجع السابق،القانون المدني"ي و " إيجار المال الشائع بين الفقه الإسلم،جمال خليل النشار - 1
 .107، المرجع السابق، ص 7170طبعة ، ، حق الملكية "دني"الوسيط في شرح القانون الم، لرزاق أحمد السنهوريعبد ا - 2
 .013، ص رعد مقداد محمود، المرجع السابق - 3
 .510، المرجع السابق، ص حسن كيرة - 4
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 هةذا فةي نةاولتن سةوف الثةاني)، (الفةرع الشةائع العقةار لإدارة القضةاء إلةى اللجةوء فةي الخةوض  وقبةل    
  الأول). (الفرع الشيوع نطاق في الملكية حق حماية في القضاء ردو  المطلب
 الشيوع نطاق في الملكية لحق القضائية الحماية :الأول الفرع
 ماليةةةة قيمةةةة مةةةن العقةةةار لهةةةذا لمةةةا ملحةةةة مسةةةألةو  ،كبيةةةرة أهميةةةة لهةةةا لعقاريةةةةا الملكيةةةة حمايةةةة تعتبةةةر    
 كةان ا  ذاو  ،الكثيةر أطمةاعو  وصةراعات نزاعةات محةل الأحيةان مةن الكثيةر في تكون اجتماعيةو  اقتصادية
 مةن هةايميز  لمةا الشةائعة، العقارية للملكية بالنسبة أهمية أكثر يكون الأمر فإن ،المفرزة الملكية حال هذا
 ىإلةة الأحيةةان أغلةةب فةةي يةةؤدي مةةا هةةوو  ،الملكيةةة نفةةس علةةى حقةةوقهم تةةزاحمو  الشةةركاء سةةلطات اخلتةةد
  يزيةد للاعتةداء الشةيوع فةي الالم حق تعرض احتمال يجعل ذاوه ،البعض بعضهم حقوق على الاعتداء
 .المفرزة الملكية في موجود هو ما عن
 الملكيةةةة أحكةةام لةةبعض مةةةالمنظ القانونيةةة النصةةوص فاعليةةةة ضةةعفو  الثغةةرات بعةةض وجةةود أمةةامو     
 مةةن الكثيةةر فةةي وحاسةةما مهمةةا ونيكةة القاضةةي دور فةةإن ،الشةةائع المةةال ا  دارةو  ربتسةةيي علقةةةالمتو  الشةةائعة
 للةةنص يعيةةد الةةذي هةةو القاضةةي أن أسةةاس علةةى ،الجانةةب هةةذا فةةي الاخةةتلال لتجنةةب المختلفةةة القضةةايا
 قةةةراءة إعةةةادة خةةةلال مةةةن ،المشةةةرع فلسةةةفة مةةةع منسةةةجم بشةةةكل نصةةةوصال تطبيةةةق عنةةةد روحةةةه القةةةانوني
 .الحال وواقع المشرع قصد ضوء على النصوص
 ذكرنةا كمةا الذي ،المشتاع المالك حق طبيعة مع يتناسب بشكل القانون يطبق بأن مطالب القاضيو     
 تمكيةنهم خةلال مةن الشةركاء مصةالح يحمةي القاضةي أن أي ،الةدقيق بةالمعنى ملكيةة حةق باعتبةار  سةالفا
 إذا خاصةةة ،فيةةه التصةةرف وحةةق الشةةائع بالعقةةار والانتفةةاع بالاسةةتغلال المتعلقةةة سةةلطاتهم ةممارسةة مةةن
 لهةذ  الاسةتثنائية الطبيعةة تؤدي لا حتى ،الشيوع فترة أثناء به الانتفاعو  الشائع المال رةا  داو  بتسيير تعلق
 .به الانتفاع عرقلةو  تعطيل إلى الملكية
 تعةدي مةن مةايتهمحو  المشةتاعين الشركاء الحمص بين التوازن تحقيق في القاضي عمل أهمية برزتو     
 تمثةةةل اعتبارهةةةا علةةةى الشةةةركاء أغلبيةةةة مصةةةلحة حمايةةةة علةةةى هةةةذا فةةةي يعتمةةةدو  ،بعةةةض علةةةى بعضةةةهم
 الشةائع العقةار اسةتثمار تفعيةل تمتطلبةا تحقيةق أخةر  جهة منو  ،جهة من هذا والأهم العامة المصلحة
 تحديةد فةي المهم المعيار يعتبرو  ،واستعماله استغلاله حسن خلال من ،الأكمل الوجه على به الانتفاعو 
 1.مصالحال تعارض حالة في بالحماية الأولى المصلحة
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 تطبيةةق إعمةةال عنةةد حقةةوقهم اسةةتعمال فةةي الشةةركاء تعسةةف مةةن حةةدال علةةى يعمةةل أن للقاضةةي كمةةا    
 تشةةابكو  الشةةائعة الملكيةةة طبيعةةة أنو  خاصةةة نطةةاق، أوسةةع علةةى الحةةق اسةةتعمال فةةي فالتعسةة نظريةةة
 علةةةى المةةةلاك بةةةين المعةةةاملات فةةةي كبيةةةر بشةةةكل ا  وارد التعسةةةف وقةةةوع يجعةةةل تةةةداخلهاو  الشةةةركاء حقةةةوق
 .الشيوع
 هةةةةذ  طبيعةةةةةل نظةةةةرا ،الإدارة بأعمةةةةال مرتبطةةةةة عةةةةاتانز  لعةةةةدة مسةةةةرحا سةةةةتعجاليالا القضةةةةاء يعتبةةةةرو     
   التالية: النقاط في إليه نتطرق ،الشائعة الملكية به تتميز لماو  لالأعما
 الشائع العقار ةإدار  مشاكل حل في ستعجاليالا القاضي دور :أولا
 لةةم المشةةرع أن ،الإداريةةةو  المدنيةةة الإجةةراءات قةةانون مةةن 223و 770 المةةادتين نةةص مةةن يستشةةف    
 واكتفةةةى الحصةةةر، سةةةبيل علةةةى الاسةةةتعجال حةةةالات يةةةذكر لةةةم كمةةةا ،سةةةتعجاليالا للقضةةةاء تعريفةةةا يعطةةةي
 تةوفر مةد  تقةديرو  تحديد في ستعجاليالا لقاضيل التقدير ركاات ،المستعجل القضاء اختصاص بتحديد
 للحقةوق ووقتيةة سةريعة قضةائية يةحما تحقيق على المستعجل اءالقض نظام يقومو  .الاستعجال عناصر
  1.محدق خطر يهددها التي القانونية المراكزو 
       ،يمكةةةن لا الةةةذي ،الضةةةرر دفةةةع بمعيةةةار سةةةتعجاليالا القضةةةاء اختصةةةاص مةةةد  تحديةةةد فةةةي يؤخةةةذو     
 2مؤقتة. طبيعة ذي أمر بموجب ،لاحقا جبر  يصعب أو
 للفصةل المختصةة القضةائية جهةةال إلةى بالنظر  الدعاو   من غيرها عن اليةستعجالا الدعو  تتميزو     
       ،الأحكةةةام حجيةةةو  قضةةةاياها فةةي الفصةةةل أجةةالو  ،ترفةةع أساسةةةها علةةى التةةةي المنازعةةات إلةةةى كةةذاو  ،فيهةةا
 صدرها.ت التي وامرالأ بالأحر  أو
 الطلةةب فةةي فصةةلال يةةؤدي لاو  ،الاسةةتعجال عنصةةر تةةوفر سةةتعجاليالا القضةةاء لاختصةةاص ووجةةب    
 جديةةة منازعةةة موضةةوعها دعةةو  فةةي ينظةةر أن الاسةةتعجال لقاضةةي يجةةوز لا إذ ،الحةةق بأصةةل المسةةاس
 .الموضوع يقاض اختصاص من تكون بل ،مالخصو  يدعيه حق حول
                                                 
الإدارية الجديد نية و لإجراءات المد" الوجيز في شرح الأحكام المشتركة لجميع الجهات القضائية وفق قانون ادلاندة يوسف،  -1
 .010و ،010 ص ،0020هومة ، الطبعة الثالثة ،الجزائر،  ، دار"
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 متعلةق هاموضةوع يكون التي ستعجاليةالا الدعو  في تتوفر أن يجب التي نفسها هي الشروط هذ و     
 .فيه التصرفو  به تفاعالانو  الشائع العقار بإدارة
 هةذ  فةي تةوفرتو  ،وا  دارتةه الشةائع بالعقةار بالانتفةاع متعلقةة مسةألة حةول الشةركاء بةين نةزاع كةان فإذا    
 القضةائية الجهةات إلةى جةوءالل مصةلحة لةه الةذي للشةريك حةق ،سةتعجاليةالا الةةدعو  شةروط الخصةومة
     .المختصة
  طبيعتهةا تسةتمد اأنهة غيةر ،الاسةتعجال رعناصة فيهةا تتةوفر لا تحةةالا هنةاك العامةة للقواعةةد خلافةاو     
 العليةةا المحكمةةة فةي القضةةاء عليةةه يسةتقر مةةا إلةةى اسةتنادا بهةةا اختصاصةةه سةتعجاليالا القضةةاء يسةتمدو 
  1ستعجالي.الا القضاء إلى الاختصاص يعطي صريح قانوني نص وجود إلى ا  ماو  ،الدولة مجلسو 
 باعتبارهةا العليةا المحكمةة بةةاقر  إلةى الاسةتعجال عنصةر فرتةو  د مة ريقة عنةدما القاضةي يخضةع لاو     
 .قانون مسألة لا قائعو  مسألة
 أيضةةةاو  ،الاسةةةتعجال لعنصةةةر بالنسةةةبة مرونةةةةال مةةةن بنةةةوع تةةةتم الاسةةةتعجال دعةةةو  شةةةروط أن حيةةةثو     
 الشةروط هةذ  تةوفر مةد  فةي تقديريةة سةلطة لةه لقاضةيا ولأن ، بالموضةوع المسةاس عةدم لشةرط بةبالنسة
 ا  دارتةهو  الشةائع بالعقار نتفاعبالا المتعقلة النزاعات إطار في إعمالها يجب الأمور هذ  فإن ،اعدمه نم
 المةلاك يةتمكن حتةى ،القضايا بهذ  تعلق ما في الاستعجال قاضي دور تفعيل في يساهم بشكل تسيير و 
 نطاق. أوسع على القضاء هذا مزايا من الاستفادة الشيوع على
 رعنصة تةوفر احتمةال يكةون التةي القضةايا من الشائع المال ا  دارةو  بالانتفاع المتعلقة ياالقضا برتعتو     
 بحيةث النةزاع قيةام عند الشركاء مصالح إلية تؤول الذي الوضع بحكم ،كبير بشكل قائم فيها الاستعجال
 الشةةركاء بةةين للخصةةومة خصةةبا مجةةالا يشةةكل الشةةيوع لأن الشةةركاء، بعةةض أو ،لكةةل كبيةةر ضةةرر يقةةع
 بمصةالح تضةرو  المةال بهةذا الانتفةاع تعطةل حيةث ،حالهةا علةى اسةتمرت إذا وخيمةة واقةبع عنها جمتنو 
 .الشركاء
 ،القضةايا هةذ  طبيعةة يميةز مةا وفةق يكةون سةتعجاليالا القضةاء اختصةاص شةروط تقةدير فةإن ولهةذا    
 لةةىع العمةةلو  ،الشةةيوع مشةةاكل طبيعةةة فيةةه يراعةةي رنمةة بشةةكل القاضةةي طةةرف مةةن فيهةةا النظةةر فيكةةون
 حقةةةوق علةةةى القةةةائم الضةةةرر عرفةةة علةةةى العمةةةلو  ،الشةةةائع بالمةةةال الانتفةةةاع شةةةلو  طيةةةلتع دون الحيلولةةةة
 .الشركاء
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 الشةائع لعقةاربا الانتفةاع بقضةايا تعلةق مةافي الاسةتعجال قضةاء اختصةاص نطةاق نم التوسيع ويجب    
 بخطةةةر مهةةةدد الغالةةةب فةةةي يكةةةون القضةةةايا مةةةن النةةةوع هةةةذا فةةةي الشةةةركاء حقةةةوق لأن ،تسةةةيير و  وا  دارتةةةه
 الشةةائع العقةةار بحفةةظ متعلةةق فيهةةا النةةزاع موضةةوع يكةةون التةةي القضةةايا فةةي الحةةال هةةو كمةةا ،مسةةتعجل
 مةا غالبةا هةذاو  ،الشةائع العقةار اسةتعمالو  سةتغلالا فةي الشركاء يختلف حينما أيضاو  وترميمه، صيانتهو 
 بخطةر مهةددة الشةركاء مصةالح يجعةل مةا ا،تعطيلهةو  الشةائعة بالملكيةة الانتفةاع شةل إلةى فيةؤدي ،يحدث
 أوامةر طريةق عن تحفظية تدابير من يلزم بما لإنصافهم ليستعجاالا القضاء إلى اللجوءب يدفعهم وشيك
 لتحديةد خبةرة بةإجراء أمري ة أو ،الشةائع للعقةار مةدير تعيين أو ،قضائي حارس تعيين مثل م،حقوقه تحفظ
 الإدارة سةةلطة تملةةك التةةي الأغلبيةةة تبةةدأ عنةةدما كةةذلكو  الشةةائع؛ بالعقةةار الانتفةةاع لتنظةةيم المثلةةى الوسةةيلة
 القضةاء ينظمةه مةا وفةق الةتظلم أجةل مةن لققليةة الفرصةة إتاحةة يجةب حيةث ،القةرارات تنفيذ في ةادتعمال
   1.وقفمال استدراك ضياع إلى يؤدي وقتال مرور أن أساس على ،ستعجاليالا
 قضةةاءال إلةةى الشةةائع بالعقةةار الانتفةةاعب المتعلقةةة القضةةايا مةةن النةةوع هةةذا فةةي الاختصةةاص توسةةيعو     
 حمايةةةة يحقةةةق الةةةذي بالشةةةكل  بالموضةةةوع المسةةةاس بعةةةدم المتعلةةةق الشةةةرط تكييةةةف يتطلةةةب يسةةةتعجالالا
 تعطيةةل إلةةى الحةةالات جةةل فةةي يةةؤدي الشةةرط هةةذا لإعمةةا فةةي التشةةدد لأن ،نالمشةةتاعي لشةةركاءا مصةةالح
 2.كبيرة ومشاكل ثارأ عنها ينتجو  ،منتشرة نزاعات حل في يستعجالالا القضاء دور
 النزاع مرحلة في الشائع العقار لتدبير القضائي الحارس بتعيين الأمر :ثانيا
  ،فيةه التصةرف ثنةاءأ أو ،الشةةائع المةةال إدارة كيفيةة فةي إمةا ،الشةركاء واخةتلاف الشةةائع المةةال طبيعةة    
 بالعقةار الانتفةاع معةد إلةى يةؤدي الشةركاء بةين آخةر نةزاع أي أو ،مةنهم واحةد كةل نصةيب ريقةدت حول أو
 لأي الحةق يعطةي الجزائةري المشةرع جعةل الوضةع، هةذا اسةتمر لةو ضةررا بةه يلحةق مةا ،ا  همالةهو  الشةائع
 وجةود بسةبب القضةائية الحراسةة تحةت العقةار لوضةع سةتعجاليالا القضاء إلى اللجوء الشركاء من واحد
 .الوضعية هذ  على عائالش العقار بقاء حالة في همضبع أو ،الشركاء مصالح يهدد عاجل خطر
 القضائي الحارس تعيين مبررات :1
 جةةدي نةزاع وجةةود يتطلةةب القضةائية الحراسةةة تحةةت الشةةائع عقةةارال وضةةع أن يةر  مةةن هنةاك أن رغةم    
 حصةةول عةةدم يكفةةي عمليةةا أنةةه إلا ،الشةةائع المةةال إدارة فةةي الشةةيوع لةةىع المةةلاك اخةةتلاف مجةةرد لةةيسو 
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 الاتفةاق عدم لأن ،جدي نزاع ظهور إلى الشائع العقار ا  دارةو  لواستغلا استعمال في الشركاء بين اتفاق
 سةتعجاليالا القضةاء ليعتبر  كاف هذاو  ،أخطار لعدة تعرضهو  ئعالشا بالمال الانتفاع تعطيل إلى يؤدي
 .القضائية للحراسة الأخر  الشروط تحقق مع ،الشائع عقارلل قضائي حارس بتعيين لقمر اسبب
 ،ذلةك فةي حقهةم مةن البقيةة وحرمان ،الشائع بالعقار الانتفاع الشركاء بعض أو ،دأح استئثار يعتبرو     
 القضائية. الحراسة تحت الشائع العقار وضع تبررو  ،الشركاء بين النزاع تبث التي الأسباب أهم من
 الةذي بالقاهرة الاستئناف محكمة عن الصادر ستعجاليالا القرار في المصري القضاء أكد  ما هذاو     
 تشةةيرو  بالصةةحيفة، المبينةةة للعقةةارات لشةةيوعا علةةى مةةلاك التةةداعي طرفةةي كةةان لمةةا " :يلةةي بمةةا قضةةيي
 أصةةةحاب علةةةى منهةةةا النةةةاتج بحالةةةر  توزيةةةع كيفيةةةةو  ،إدارتهةةةا علةةةى بيةةةنهم الخةةةلاف احتةةةدام إلةةةى الأوراق
 لالاسةةتعجا يتةةوافر بالتةةاليو  ،عليةةه هةةو كمةةا الحةةال بقةةاء مةةن الخطةةر معةةه يتةةوافر أمةةر ذلةةكو  ،النصةةيب
  1الذكر." السالفة العقارات على القضائية الحراسة بفرض المستعجل القضاء لاختصاص المبرر
 ،الشةائع العقةار إدارة حةول بيةنهم احتدامةهو  الشةركاء بةين الخةلاف مراراست أن القرار هذا من يتضحو     
 يعنةي مةا ،الشةركاء مصةالح يهةدد خطرا ذاته حد في يشكل ،به الانتفاع عن الناتجة الغلة من الاستفادةو 
 أجةل مةن قضةائي حةارس لتعةين سةتعجاليالا للقضةاء الاختصةاص يعطةي الةذي الاسةتعجال شةرط فرتةو 
 الشركاء. مصالح حماية
 النةةزاع أن لهةةا تبةةين إذا ،الحالةةة هةةذ  فةةي الشةةركاء أحةةد لطلةةب بالاسةةتجابة مطالبةةة المحكمةةة تكةةونو     
 بةه الإضةرارو  ،الشةائع بالعقةار الانتفةاع عرقلةة ىإلة أد  لأنةه ،بهةم أضةر الشةيوع علةى الملاك بين القائم
  .حفظهو  صيانته مدوع إهماله عند
 الحراسةةةة تحةةةت الشةةةائع قةةةارالع بوضةةةع ا  أمةةةر  لاستصةةةدار سةةةتعجاليةا دعةةةو  رفةةةع شةةةريك لأي ويحةةةق    
 المطلوبةة يةةلقغلب امتلاكه فيه يشترط لاف ،الشائع عقارال في نصيبه قدر كان مامه ذلك لهو  القضائية؛
 ينةةدرج بةةل ،المعتةةادة دارةالإ أعمةةال مةةن لةةيس القضةةائية لحراسةةةا إعمةةال طلةةب لأن ،المعتةةادة الإدارة فةةي
 مهمةا شةريك كةل حةق من يكون بأن فيه المشرع أقر الذي ،الشائع للعقار الصيانةو  الحفظ أعمال ضمن
 707 لمةادةا نةص وفةق ،الشةائعة الملكيةة علةى الحفةاظ خةلال مةن العامةة للمصةلحة حماية ،نصيبه كان
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 المةةال لحفةظ يلةزم مةةا وسةائلال مةن يتخةةذ أن فةي الحةق شةةريك لكةل أن تقضةي التةةي ،المةةدني القةانون مةن
 .الشيوع على الملاك باقي موافقة بغير ذلك كان لوو  ،الشائع
 ،الشةةائع العقةةار أمةةور ريتسةةي  أجةةل مةةن الشةةريك إليهةةا يلجةةأو  القضةةاء يقرهةةا التةةي الوسةةائل أهةةم مةةنو     
 هةةو ،الشةةيوع علةةى مةةلاكال بحقةةوق أضةةر الةةذي ،تةةدبير سةةوء مةةن العقةةار أصةةاب مةةا لتجنةةب بةةه الانتفةةاعو 
 العقةار اختصاصها دائرة في يقع التي المحكمة أمام القضائية الحراسة تحت الشائع العقار وضع طلب
 إذا أو ،الاسةةتعجال أحةةوال جميةةع فةةي " :يلةةي مةةاب إ.م.إ.ق مةةن 770 المةةادة بةةه تقضةةي مةةا وفةةق ،الشةةائع
 اتجراءبةإ مةنظم غير تحفظي تدبير يبأ أو ،القضائية بالحراسة يتعلق إجراء في الفصل الأمر قتضىا
    ،الإشةةكال ختصاصةةهاا دائةةرة فةةي الواقةةع كمةةةالمح مةةامأ افتتاحيةةة بعريضةةة القضةةية عةةرض يةةتم خاصةةة،
 .جلسة قربأ في عليها يناد و  المطلوب تدبيرال وأ
  ا جال." أقرب في ستعجاليةالا  الدعاو   في الفصل يجب     
 تلقةاء مةن للقاضةي يجةوز ،غائةب وأ ،لةه وصةي لا هليةةالأ نةاقص الشةركاء بةين مةن وجةود الةح فيو     
 الةةةنقض محكمةةةة بةةةه تقضةةةي مةةةا وهةةةو ،القضةةةائية الحراسةةةة تحةةةت الشةةةائع العقةةةار بوضةةةع مريةةةأ أن نفسةةةه
 بةين نةزاع قيةام هي الدعو  واقعة كانت متى " 5570/00/70 بتاري  صادر مدني نقض في ةالمصري
 ذلةكو  ،فيهةا شةائع جةزء علةى يةعالب وقةع التةي التركةة أعيةانو  أطيةان إدارة علةى مشةتري وورثةة عبةائ ورثةة
 كافةةة علةةى قضةةائيا احارسةة البةةائع تعةةين اقتضةةى ممةةا الأطيةةان، هةةذ  قسةةمة فةةي المشةةتري منازعةةة بسةةبب
 النعةي فةإن ،النةزاع هةذا شةأن فةي الحراسةة أحكةام طبقةت قةد سةتئنافالا محكمةة وكانةت ،التركةة عقةارات
 1." محله غير في يكون مدني 707 المادة تطبيق لعدم القانون تطبيق في بالخطأ الحكم على
 الإجةراءات كافةة اتخةاذ للمتةوفى قاصةرين ورثةة ووجةود شةخص وفةاة حالةة فةي للقاضةي عطةىي حيةث    
 الحراسةة تحةت التركةة عبوضة يةأمر قةد الإجةراءات هذ  بين ومن ،الورثة هؤلاء حقوق لصيانة ضروريةال
 2مصالحهم. بتدبير تكفلي شرعي نائب تعيين من يتمكن أن غاية إلى القضائية
 طبيعةة الحالة هذ  في تراعي أن المحكمة فعلى الشركاء بين من القضائي سر الحا تعيين حالة فيو     
 مصةةالح ىعلةة سةةلبية آثةةار اكهنةة تكةةون لا حتةةى ،القضةةية ملابسةةاتو  روفظةةو  أمامهةةا مطةةرو ال النةةزاع
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 علةةى تةةؤثر شةةركاءال بةةين ومشةةاحنات صةةداماتو  نزاعةةات تكةةون عنةةدما خاصةةة يحةةدث اوهةةذ ،الشةةركاء
 .مهامه من يصعب مما ،قضائيا حارسا الشركاء أحد تعين بعضهم تقبل يصعبو  بينهم العلاقة
 عإجمةةا هنةةاك يكةةن لةةم إذا الحالةةة هةةذ  فةةي أجنبيةةا قضةةائيا حارسةةا تعيةةين يةةتم أن الأحسةةن مةةن لهةةذاو     
  1.ذلك على منهم الأغلبية موافقة الأقل على أو ،منهم أحد قبول في للشركاء
  القضائي الحارس سلطات :2
 سةةةلطات فةةةإن ،القضةةةائية بالحراسةةةة المتعلقةةةة وكةةةذا ،بالشةةةيوع المتعلقةةةة العامةةةة القواعةةةد إلةةةى بةةةالرجوع    
 التةةةدابير أعمةةةال إطةةةار وزتتجةةةا فةةةلا ،تتعةةةداها لاو  المعتةةةادة الإدارة دحةةةدو  فةةةي تكةةةون القضةةةائي الحةةةارس
 يرتةةدب يتةةولى ،الشةةائع للعقةةار المةةدير سةةلطات نفسةةها هةةي يالقضةةائ الحةةارس سةةلطات فتكةةون ،التسةةييرو 
 .انتدابه مدة طوال العقار شؤون
 كةةإبرام ، الشةةائع للمةةال العينيةةة بةةالحقوق تمةةس تصةةرفات يبةةرم أن القضةةائي للحةةارس بةةذلك يكةةون لاو     
 العقةةةار فةةةي يغيةةةر مةةةادي بعمةةةل القيةةةام أو ،رهةةةن أو ،انتفةةةاع حةةةق ترتيةةةب أو ،الأمةةةد طويلةةةة إيجةةةار عقةةةود
 كالبناء. ،الشائع
 الرجةل بعنايةة بإدارتهةاو  ،حراسةتها إليةه المعهةودة الأمةوال ىعلة بالمحافظةة القضةائي الحةارس يلتةزمو     
 2.يادالع
 ا  دارةو  تةدبير فةي واجباتةه وأهمةل مهامةه أداء فةي القضائي الحارس قصر حالة في شريك لأي يحقو     
 ،لاسةتبداله اسةتعجالي طلةةب بتقةةديم ءالقضةا إلةى يلجةأ أن ،بةه الانتفةاع عرقلةة إلةى أد و  ،الشةةائع العقةار
 القيةام فةي القضةائي الحةارس وتقصةير تهةاون يثبةت مةا القةرائنو  الحجةج خةلال مةن للمحكمةة تبةين تةىوم
        الحةةةق هةةةذا رينحصةةة لاو  ،بدلةةةه آخةةةر اشخصةةة وتعيةةةين بعزلةةةه، مسةةةتعجلا أمةةةرا تصةةةدر أن لهةةةا ،بمهامةةةه
 سةوءو  القضةائي سالحةار  تصةرفات مةن مصةالحه تتضرر الذي للغير يكون إذ ،الشيوع على الملاك في
 3.أيضا ذلك إدارته
 الشةةةركاء اتفةةةاق فيكةةةون ،المحكمةةةة مةةةن حكةةةم صةةةدور بةةةدون قيامهةةةا، سةةةبب بةةةزوال الحراسةةةة تنتهةةةيو     
 المحكمةة بةه قضةت مةا وهةذا لإنهائها، كاف   نهميب لافالخ وا  نهاء العقار إدارة على أغلبيتهم أو جميعهم
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 أنةه قانونةا المقةرر مةن "يلةي: بمةا ،2770/32/70 فةي المؤر  ،12575 : رقم تحت لها قرار في العليا
 لحفةظ وذلةك ،الورثةة بةين نةزاع قيةام حالة في ،المتوفى تركها التي الأموال على القضائية الحراسة تجوز
 خرقةا يعةد هةذا بخةلاف القضةاء فةإن ثمةن مةنو  ،قيامهةا سةبب بةزوال حراسةةال وتنتهي ،الشأن ذوي حقوق
               1للقانون."
 .معتادة ارةإد الشائع العقار لإدارة المحكمة إلى اللجوء:الثاني الفرع
 اتجاهةاتهم تختلةفو  ،الشةائع عقةارال ةار إد فةي الشةركاء ميةولو  ةرغبة تتعةارض  الأحيةان مةن كثيةر في    
 هةذ  فةيو  ،معتةادة إدارة الشةائع العقةار دارةلإ الأنصةباء قيمةة بحسةب أغلبيةة تشةكيل فةي واينجحة أن دون
 ،الةةذكر السةةالفة ق.م,ج، مةةن 0/107 المةةادة فةةي المشةةرع عليةةه نةةص الةةذي غيةةر مخةةرج يوجةةد لا الحةةال
 علةةى بنةةاء فللمحكمةةة  ،أغلبيةةة توجةةد لةةم نفةةإ " يلةةي: بمةةا مةةادةال تقضةةي حيةةث ،القضةةاء إلةةى اللجةةوء هةةوو 
 ."الشائع المال يدير من الحاجة عند تعين أن لهاو  ،اللازمة التدابير تتخذ أن ركاءالش أحد بطل
 كةان ،ذلةك بسةبب المعتةادة ةالإدار  شةلتو  ،أغلبيةة هنةاك تكةن لةم إذا أنةه مةادةال نةص مةن يسةتخلصو     
 مةن وأ ،الشةركاء بةين مةن الشةائع العقار يدير من تعين أن المختصة المحكمة من يطلب أن شريك لكل
 التةي السلطة حدود في دام ما نافذا جار يإ يكونو  ،مثلا الشائع العقار يجارإ المدير لهذا يكونو  ،غيرهم
 تقتضةةيه مةةا الوقتيةةة الإجةةراءات مةةن تتخةةذ أن للمحكمةةة كمةةا ، الشةةائع المةةال دارةلإ المحكمةةة لةةه رسةةمتها
 2.الشائع العقار على للمحافظة الضرورة
 ا  عةةةدادو  فالمخل ةةة لإدارة يمصةةةف   تكليةةةف طلةةةب طةةةرافالأ لأحةةةد فيجةةةوز ،بتركةةةة الأمةةةر تعلةةةق إذا مةةةاأو     
     3.قسمة مشروع
 فةةوات مةةن خوفةةا مناسةةبة أجرةبةة لاسةةتئجارها يتقةةدم لمةةن الفلاحيةةة الأرض اربإيجةة المحكمةةة تةةأمر قةةدو     
  رضالأ علةةى بالإنفةةاق الشةةركاء لأحةةد تةةأذن أو ،معةةه للتعاقةةد الشةةركاء أحةةد انتةةداب خةةلال مةةن ،الفرصةةة
 الحةةةةارس سةةةةلطة لةةةه تكةةةةون المحكمةةةة تعينةةةةه قةةةد الةةةةذي المةةةةدير أن كمةةةا ،المحصةةةةول نضةةةج يةةةةتم أن إلةةةى
                                                 
 .01، ص 0770، لسنة 02عددال،  المجلة القضائية - 1
/ 825" في القانون المدني ، حق الملكية المواد من البكري ، محمد عزمي، 771محمد حسن قاسم ،المرجع السابق، ص - 2
طبعة ، ، حق الملكية ""الوسيط في شرح القانون المدني، ، عبد الرزاق أحمد السنهوري77و، 77 ، المرجع السابق،" 875
 .100ص  ،، المرجع السابق" الحقوق العينية الأصلية "نبيل إبراهيم سعد،، 707و، 707 ص المرجع السابق، ،7170
طرش للكتاب المختص، تونس، ، منشورات مجمع الأومنقحة مزبدة، طبعة ثانية " القانون العقاري الخاص "علي كحلون،- 3
 .200و ،700 ص ،2020
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  أعمالةةه تلةةزم كمةةا ،للشةةركاء حسةةابال بتقةةديم ملزمةةا يكةةونو  ،المعتةةادة ةالإدار  بأعمةةال يقةةومو  ، 1القضةةائي
 إلةى أغلبيةتهم أو ،الشركاء وديع أن غاية إلى هذا كل ويستمر ؛الشركاء جميع عتادةالم ةالإدار  دودح في
 مهمةة تنتهةي حينهةا ،ذلةك الشةركاء أحةد طلةب عنةد الشائع العقار قسمة إجراءات تتم أن إلى أو ،الاتفاق
        2.القسمة أو ،الاتفاق بمجرد صفته فتنتهي ،منها حكم صدور دونب المحكمة من المعين المدير
 أعمةال مةن يتخةذ بمةا فقةط تةأمر فهةي لهةذا ،الشةركاء عةن نيابةة تتعاقةد أن تملةك لا المحكمةة أن غيةر    
 3.المعتادة الإدارة
 كةان ا  ذاو  ،شةركائه إلةى قةرار  يعلةن أن القضةاء إلةى اللجةوء فةي يرغةب الةةذي الشةريك علةى يجةب كمةا    
 بمةا الأخيةر فةي ليةأمر ،القضةاء أمةام المختلفةة القةرارات ضتعر  ،بها أعلنوا أخر  قرارات الشركاء لهؤلاء
 مةةا الاعتبةةار بعةةين أخةةذي كمةةا ،حقةةوقهم لصةةيانة للمخةةالفين ضةةمانات إعطةةاء مةةع ،نهةةابي مةةن مناسةةبا يةةرا 
  4.تضمانا من عرض ماو  الشركاء أغلبية عليه اتفقت
 لا نحةةةي إلا ،5معتةةةادة إدارة الشةةةائع العقةةةار دارةإ شةةةأن فةةةي للمحكمةةةة سةةةلطة أي هنةةةاك ليسةةةت بةةةذلكو     
 آرائهم. تعارضو  الشركاء اختلاف بسبب دارتها  و  الشائع بالعقار الانتفاع عرقلو  غلبيةالأ تتوافر
                                                 
: " تجوز الحراسة القضائية على الأموال المشتركة في حالة شغور لقانون المدني التي تقضي بما يليمن ا 121طبقا للمادة  - 1
تنتهي الحراسة في هذ  لة الضرورية لحفظ حقوق ذوي الشأن، و إذا تبين أن الحراسة هي الوسي ،أو قيام نزاع بين الشركاء دارةالإ
 ."سؤول إداري بصفة مؤقتة أو نهائيةالأحوال إذا عين م
، حق الملكية مدني"الوسيط في شرح القانون ال، ، عبد الرزاق أحمد السنهوري700و، 100ص  ، المرجع السابق،أنور طلبة  - 2
 ،" 875/ 825" في القانون المدني ، حق الملكية المواد من ،محمد عزمي البكري ،707ص  المرجع السابق، ،7170طبعة ، "
 .77المرجع السابق، ص 
 .77، ص ، المرجع السابق" 875/ 825، حق الملكية المواد من " في القانون المدني،محمد عزمي البكري - 3
 .520، المرجع السابق، ص منصورمحمد حسين  - 4
 1-507المال الشائع في الفقرة الأولى من نص المادة  إدارةفقد نص على دور القاضي في تسهيل  ،أما في القانون الفرنسي - 5
 :ما يليبالتي جاءت  ،من القانون المدني الفرنسي
 el à ecitsuj rap  retilibah eriaf es tuep ertua nu ,étnolov as retsefinam ed taté’d sroh evuort es seriasividni sed nu’l iS «
 noitatnesérper ettec ed eudneté’l te snoitidnoc sel ,sreilucitrap setca sniatrec ruop uo elarénég erèinam enu’d ,retnesérper
   » .eguj el rap seéxif tnaté
أن يطلب من القاضي منحه صلاحية في أن ينوب عن الفرنسي للشريك الحق  عطى المشرعوبناء على ما جاء في المادة أ    
يمكن للقاضي مراعاة لمصلحة هذا الشريك الأخير و  ، تسمح له بالإفصا  عن إرادتهفي حالة لا الأخيرحيثما كان هذا  ،شريك آخر
 ، أنظرهاي حدود معينة لا يجوز أن يتعداأو ف ،أن يمنح الأول صلاحية الإنابة عنه بوجه عام
   .916 p,4-9891,tseuO’L ed euqidiruJ euveR,» laruR tiorD ed euqinorhC « enitraM leoN -dnomdE 
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 علةةىو  ، 1سةةتعجاليةا بةةدعو  المختصةةة المحكمةةة إلةةى لأمةةرا الشةةركاء أحةةد برفةةع عمليةةا ذلةةك يكةةونو     
 وحسةن الشةائع العقةار علةى الحفةاظ إلةى ترمةي التةي المؤقتةة الضةرورية التةدابير جميةع يتخذ أن القاضي
      2.ذلك كل لضمان قضائيا حارسا يعين أن فله ،ا  دارتهو  به الانتفاع
 الشائع العقار لحفظ اللزمة بالأعمال القيام في الشريك سلطات :الخامس المطلب
 أعمةال مةن تعةد الحفةظ أعمةال فةإن ،الةذكر السةالفة المةدني القةانون مةن 02/375 المةادة لةنص طبقا    
  ..." الصيانةو  الحفظ .وأعمال.. الإدارية قودالع من يعتبرو  " يلي: ماب مادةال تقضي حيث ، ةالإدار 
 بةةدون بهةا امالقية للشةريك تجيةز لا التةي ،الةةذكر السةةابقة للقاعةةدة الأعمةةال  هةةذ تخضةةع أن يجةةب كةان    
 إلا ،سةلفا فصةلنا قةد كمةا شةائع،ال عقةارال فةي حصةصال ةأغلبية يمتلةك لا أنه طالما ،الشركاء بقية موافقة
 مهمةا الشةيوع فةي شةريك لكةل أجةازو  المةذكورة، لقاعةدةا مةن الصةيانةو  الحفةظ أعمةال اسةتثنى عالمشةر  أن
 علةى بالحصول ملزما يكون أن دون الأعمال بهذ  القيام ،الشائع العقار في يمتلكها التي الحصة كانت
 القةانون مةن 707 المةادة لةنص اطبقة ذلكو  ؛اعتراضهم رغم وحتى بل ،الشيوع ىعل الملاك باقي موافقة
 لحفةظ يلةزم مةا الوسةائل مةن يتخةذ أن فةي الحةق الشةيوع فةي شةريك لكةل " :يلةي بمةا تقضةي والتةي المةدني
 ."كاءالشر  باقي موافقة بغير ذلك كان لوو  ، الشيء
 ثةم الأول)، (الفةرع الحفةظ أعمةال مفهةوم تحت تنطوي التي الأعمال ونبين نستعرض أن وجب لذاو       
 إجةةراءات مباشةةرة فةةي حقةةهو  اني)،الثةة الأعمةةال(الفرع هةةذ  مباشةةرة فةةي منفةةردا الشةةريك حةةق إلةةى التطةةرق
     الرابع). (الفرع وحفظه إدارته نفقات تحملو  الثالث)، (الفرع الشائع العقار لحفظ التقاضي
   الشائع العقار لحفظ اللزمة الأعمالب التعريف :الأول الفرع
 ميمةةةةاتبالتر  القيةةةةام مثةةةةل ،الماديةةةةة الأعمةةةةال مةةةةن كةةةةل لتشةةةةمل تسةةةةعت الشةةةةائع للعقةةةةار الحفةةةةظ أعمةةةةال    
 بالضةرائب الوفةاء مثةل القانونية الإجراءات أو ،التصرفاتو  ،التلف قبل الثمار وجني للعقار، الضرورية
 الشةةائعة للعةةين المةةرتهن الةةدائن بةةدين الوفةةاءو  ،للحجةةز العقةةار يتعةةرض لا حتةةى العةةين علةةى المفروضةةة
 اكتسةةاب بنيةةة ز يحةةو  مةةن دضةة الشةةائع العقةةار لملكيةةة المكسةةب التقةةادم وقطةةع ،بةةراج عليهةةا للتنفيةةذ توقيةةا
                                                 
 ،القضاء العادي اختصاصز العراقية ذهبت إلى أن طلب تعين مدير إدارة المال الشائع هو من يفي حين أن محكمة التمي - 1
 .013و ،213 ص داد محمود، المرجع السابق،رعد مق ، أنظرالقضاء المستعجل اختصاصوليس من 
 .5020/52/72 تم التحميل بتاري :،  ten.lagelnamo.www ، " مدير المال الشائع"حسن حسين جواد الحميري  - 2
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 مةةن بهةةا يلحةةق مةةاو  الاسةةتحقاقو  حيةةازةالو  الحةةدود  او  دعةة لرفةةع أيضةةا الحفةةظ أعمةةال تتسةةع كمةةا ملكيتةةه؛
 .أخر حائز أي يد في أو ،مغتصب بيد الشائع العقار كان إذا ، 1التعويضو  الإزالة طلبات
 بةةاقي عةةن زهةةايميلت مةةالعالأ مةةن النةةوع هةةذا يعةةرف نةةص غيةةاب بسةةببو  الفرنسةةي التشةةريع فةةي أمةةا    
 الصةةةادر قرارهةةةا بواسةةطة الفرنسةةةية الةةةنقض محكمةةة بةةةادرت ،دارةالإ أعمةةةال سةةيمالا خةةةر الأ التصةةرفات
 التصةةةرفات بأنهةةةا:" الشةةةائعة الأمةةةوال لحفةةةظ الضةةةرورية التةةةدابير تعريةةةف إلةةةى 3770/02/50 ي بتةةةار 
 ذلةك نشةأ مةن يكةون أن دون ،قمحقة ضرر من الشائع المال إنقاذ إلى دفته التي قانونيةال أو ،المادية
 2"الشركاء. باقي بحقوق المساس
 :"...قولهةا فةي مباشةرتها للشةريك يمكةن التةي الحفةظ أعمةال نةوع المصةرية الةنقض محكمةة بينةت قةدو     
 بةةةاقي موافقةةةة إلةةةى حاجةةةة دون منفةةةردا الشةةةيوع فةةةي شةةةريك كةةةل بهةةةا يقةةةوم أن يصةةةح التةةةي الحفةةةظ أعمةةةالو 
 3دعو ." رفع أو إجراءات، اتخاذ أو قانونية، تصرفات تكون وقد مادية، أعمالا تكون الشركاء،
 بسةةبب تلفةةا العقةةار بهةةذا لحةةقو  ،الشةةائع بالعقةةار  بالانتفةةاع تأثرامسةة الشةةركاء أحةةد كةةان إذا حالةةة وفةةي    
 أسةاس علةى تكةون ضةرر مةن ا خةرين ركاءالشة لحةق مةا تعةويض عن مسؤوليته فإن ،كالشري هذا خطأ
 علةةى أو ،كاءالشةةر  سةةائر مةةع عقةةد بموجةةب الشةةائع لعقةةاربا انتفاعةةه كةةان إذا ،يةةةالعقد مسةةؤوليةال قواعةةد
  .العقد قيام انتفى إذا ،التقصيرية المسؤولية أساس
 مةن عمةلا يعتبةر لا ذلةك فةإن ،تلةف مةن عقةارال أصةاب مةا الخطةأ منةه وقةع الةذي الشةريك أصةلح ا  ذاو     
 الرجةوع حةق لةه يكةون لا بةذلكو  ،متضةررلا عةن عينةا الضةرر رفةع هةو بةل ،الشةائع العقةار حفةظ أعمةال
 4.الشائعة الملكية في الشركاء على الحالة هذ  في الإصلا  بنفقات
      شةةةائعة حصةةةة لكيةةةةم إليةةةه انتقلةةةت الشةةةيوع فةةةي كيشةةةر  لكةةةل الحفةةةظ بأعمةةةال امالقيةةة فةةةي الحةةةق يثبةةةتو     
     يعتبةةر فةةلا ،مفةةرزة ةحصةة إليةةه انتقلةةت مةةن أو ،عقةةد  يشةةهر لةةم شةةريك بهةةا قةةام فةةإن ،الشةةائع العقةةار فةةي
                                                 
 .700و، 100 ص ، المرجع السابق،" الحقوق العينية الأصلية "،نبيل إبراهيم سعد -1
- ,pO,utseT reivaX sioçnarFcTEMUORRAL naitsirhC ,18 p ,ti,pO,c.351 p ,ti
  2
وا  دارة المال  استعمال" ،نقولا عن محمود عبد الرحمان محمد، م5120في الطعن رقم  7770/00/70ي  مدني بتار نقض  - 3
 .17ص  هامش المرجع السابق، ،، دراسة مقارنة"الشائع
 .030و، 230 ص أنور طلبة، المرجع السابق، ،77و ،17 ص ،نفس المرجع - 4
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 بةةاقي علةةى مةةارجوعه يكةةون لا بالتةةاليو  ،كاءالشةةر  غيةةر مةةن يعتبةةر ا  نمةةاو  ،الشةةيوع فةةي شةةريك منهمةةا أي
       1سبب. بلا الإثراء دعو  أو ،الفضالة بدعو  يكون بل ،الحفظو  الإصلا  بنفقات الشركاء
 غيةةةر الإدارة أعمةةال قبيةةةل مةةن هةةةي بةةل ،حفةةظال أعمةةةال قبيةةل مةةةن تعةةد لا ،التحسةةةين أعمةةال أن كمةةا    
 مةةن اء إجةةر  اعتةةزم ابمةة يقةةوم أن الحصةةص لأكثريةةة امالكةة كةةان لةةوو  ،للشةةريك يجةةوز لا بةةذلكو  ،المعتةةادة
 كالشةري أن ،لحفةظا أعمةال مةن التحسين أعمال اعتبار عدم على يترتبو  ،شركائه إبلاا قبل تحسينات
  2.المشاعة الأرض في نيباال الشريك أساس على يعامل ا  نماو  ،أنفق ما قيمة يتقاضى لا
 الشركاء باقي موافقة دون الشائع العقار حفظ بأعمال القيام في الشريك حق :الثاني الفرع
    الإجماع قاعدة عن استثناء شريك لكل حق الحفظ أعمال أولا:
 اتخةةةاذ فةةي الحةةق الشةةيوع فةةي شةةريك كةةل ،الةةةذكر السةةالفة المةةدني القةةانون مةةن 707 المةةادة أعطةةت    
 حةةق أن إلةةى ذلةةك يعةةز و  ،الشةةركاء سةةائر موافقةةة دون كةةان لةةوو  ،الشةةائع المةةال لحفةةظ اللازمةةة ئلوسةةاال
 كاءالشةةر  بحقةةوق مسةةاس فيةةه كةةان مةةا إلا ،الأعمةةال بكافةةة القيةةام لةةه يخةةول الشةةائع الشةةيء علةةى الشةةريك
 ولةةةو تهامباشةةةر  لةةةه فيجةةةوز ،بحقةةةوقهم مسةةةاس فيةةةه لةةةيس الصةةةيانةو  الحفةةةظ أعمةةةال أن حيةةةثو  ا خةةةرين،
 لا ،كلةه الشائع العقار على يرد حق صاحب باعتبار  الحفظ بأعمال يقوم  الشريك فإن ذلكول ضوا،عار 
 الشةةةائع العقةةةار علةةةى تعةةةود الأعمةةةال هةةةذ  منفعةةةة لأن ،الشةةةركاء جميةةةع فيسةةةتفيد منةةةه، جةةةزء فةةةي يخةةةتص
 لحفةظ الشةريك أنفقهةا التةي النفقةات فةي نصةيبه بقةدر كةل   بالمسةاهمة ملةزم الشةيوع علةى شريك كلو 3؛كله
 4.لشائعا العقار
 بوجةوب القاضةيو  الشةائع المةال إدارة فةي العةام للمبةدأ الخضوع عن الأعمال هذ  المشرع أخرج لقدو     
 هةذا بهةا، القيةام فةي الاسةتعجال تتطلةب أعمةال أنهةا اعتبةار علةى ،الإدارة بإعمةال للقيةام كاءالشر  إجماع
                                                 
 .230، المرجع السابق، ص أنور طلبة - 1
 .710و، 110 ص لا  عبد البخيت، المرجع السابق،أحمد ف - 2
، حق المدني " في القانون،محمد عزمي البكري ،700ص  ، المرجع السابق،" الحقوق العينية الأصلية "،نبيل إبراهيم سعد - 3
 .000و، 200 ص ، المرجع السابق،" 875/ 825د من الملكية الموا
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 تسةهيل أجةل مةن ،ا خةرين الشةركاء رضةا دون بهةا بالقيةام تقليسة أن شةريك لكةل يسمح المشرع جعل ما
 1.قانونية أو ،مادية الصيانةو  الحفظ أعمال تكون قدو  ،وشيك خطر من الشائعة الملكية على الحفاظ
 ممةةا الصةةيانة،و  الحفةةظ أعمةةال ةمباشةةر  لةةه يحةةق ،تافهةةا كةةان ولةةو ،الشةةريك حصةةة قةةدر كةةان ومهمةةا    
 اكةةةذو  العامةةةة، للمصةةةلحة رعايةةةة الأعمةةةال ذ هةةة ةلخصوصةةةي ،الأصةةةل أو ،المبةةةدأ مةةةن اسةةةتثناء يجعلهةةةا
 7170/52/00 فةي المةؤر  قرارهةا فةي العليةا المحكمةة بةه قضةت ما هوو  ،شركاءلل المشتركة للمصلحة
 الملكيةةة حمايةة يوعالشة فةةي  شةخص لكةل يجةةوز ،سةبب بةةدون الغيةةر بتعةةدي الأمةر تعلةةق إذا " : يلةي بمةا
 2."المشاعة الملكية من أجنبي كل طرد على الحصولو  ،لوحد  المشاعة
 مةن فهنةاك ،الحفةظ بأعمةال القيةام فةي الشةريك قلحة القةانوني الأسةاس سةاد الفقهةي الاخةتلاف أن إلا    
 تتحقةق الفضةالة أن تقةر التةي ،المةدني القةانون مةن 050 المةادة نصلة تطبيقةا ،3فضةوليا يعتبةر بأنه ير 
 لا ارتبةاط مةن العملةين بةين لمةا غيةر  شةأن تةولى قةد ،لنفسةه شةأنا توليةه أثنةاء فةي فضةوليال يكةون عنةدما
 هةافي يعتةرض التةي الحالةة مةع يتوافةق لا الةرأي هةذا لكةنو  ،ا خةر عةن منفصةلا بأحةدهما القيةام يسةتطيع
 4ك.الشري عمل على الشركاء سائر
 يكةةون بحيةةث ، 5الضةةمنية الوكالةةة مةةن يسةةتمد  الشةةريك لحةةق القةةانوني الأسةةاس أن يةةر  مةةن هنةةاكو     
 علةيهم فيرجةع ،عملةه علةى مةنهم أحةد يعتةرض لم إذا ،اءالشرك باقي عن وكيلا نفسه عن أصيلا الشريك
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 الجزائري من قانون المعاملات المدنية السوداني إضافة إلى ما ذكر  المشرع  0/135أضاف المشرع السوداني لنص المادة  - 5
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 صةراحة الشةركاء بقيةة اعتةراض حالةة فةي كةذلك رتتةواف أن يمكةن لا الوكالةة هةذ  ولكةن ؛1الوكالة و عبد
 .الشريك هذا عمل على
 برضةةا تمةةت حالةةة فةةي الوكالةةة حكةةم خةةذتأ الأعمةةال هةةذ  أن القةةول إلةةى القةةانون شةةرا  بعةةض وذهةةب    
 الشةركاء بقيةة رفةض إذا أمةا إذن، دون لشةريكا تةدخل عنةد الفضةالة حكةم عليهةا يطبةقو  ،الشةركاء سةائر
 2.سبب بلا الإثراء هو الأساس فيكون ،عمالالأ هذ 
 اعتبةار هةو ،الحفةظ بأعمةال القيةام فةي ريكالشة لحةق القةانوني الأسةاس أن إلةى الفقةه غالبيةة ذهبية "    
 إلا تكةون لا النيابةة بةأن بةالقول ذلةك علةى عتةرضأ قةد أنةه غيةر ،كاءالشةر  بةاقي عةن انونياق نائبا الشريك
 بأنةه الاعتةراض هةذا فةعد   وقةد ،مةادي بعمةل الحفةظ يةتم أن الممكةن فمةن هنةا أمةا ،القانونيةة الأعمةال فةي
 للةةةولي أن المعلةةةوم إذ ،وحةةةدها القانونيةةةة التصةةةرفات فةةةي تنحصةةةر القانونيةةةة النيابةةةة أن المسةةةلم مةةةن لةةةيس
       ،قانونيةةةة تصةةةرفات تكةةةون قةةةد الأعمةةةال هةةةذ  أن رغةةةم ،القصةةةر لأمةةةوال الحفةةةظ بأعمةةةال القيةةةام للوصةةةيو 
 3."مادية أعمالا أو
 انائبة الصةيانةو  الحفةظ بأعمةال امةهقي فةي الشريك اعتبار هوو  الراجح الرأي ديتأي إلى الباحث يذهبو     
 المةؤر  ،700100 رقةم: هةاقرار  فةي العليةا المحكمةة بةه قضت ما هذاو  ،قانونية نيابة الشركاء سائر عن
 مةةةن ذيتخةةة أن الشةةةيوع فةةةي شةةةريك لكةةةل يحةةةق أنةةةه قانونةةةا المقةةةرر مةةةن ": يلةةةي بمةةةا ،1770/00/00 فةةةي
 .الشركاء باقي موافقة بغير كان لوو  ،الشيء لحفظ يلزم ما الوسائل
 الشةةيوع فةةي يملةةك ذيالةة الطةةاعن علةةى اشةةترطوا الموضةةوع قضةةاة أن ةةة الحةةال قضةةية فةةي ةةة ثبةةت لمةةاو     
 ،ضةةةد  المطعةةةون طةةةرد إلةةةى يترمةةة دعةةةو  لرفةةةع الورثةةةة جميةةةع عةةةن وكالةةةة إثبةةةات عليةةةه زعالمتنةةةا المحةةةل
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 به المنتفع طرف من الشائع العقار حفظ أعمال ممارسة ثانيا:
 للطبيعةةةة نظةةةرا ،الإجمةةةاع مبةةةدأ مةةةن المشةةةرع اسةةةتثناها ذكرنةةةا كمةةةا الصةةةيانة،و  الحفةةةظ أعمةةةال نأ بمةةةا    
 الحةق تعطةي الأعمةال هةذ  طبيعةة فهةل التصةرف، فةي السةرعة تسةتوجب التةيو  التةدابير، لتلةك الخاصةة
 الشائعة؟ للملكية حماية الأعمال هذ  مباشرة في منه بجزء أو الشائع، العقار بكل الانتفاع حق له من
 الفرنسةي، القةانون في جاء ما فبخلا صراحة عليها ينص ولم الحالة هذ  الجزائري المشرع يذكر لم    
 يكةةةون فةةةلا الشةةةيوع، فةةةي شةةةريكا التقليةةةدي للمفهةةةوم وفقةةةا يعتبةةةر لا المنتفةةةع أن الفرنسةةةي الفقةةةه يةةةر  حيةةةث
 وهةو شةيئا، فيةه يملةك لا الةذي الشةائع، المةال وصةيانة حفةظ تةدابير مةن يلةزم مةا اتخةاذ فةي حةق صةاحب
 مةن الرابعةة الفقةرة نةص أن إلا ؛1770 قةانون ورصةد قبةلو  طويلةة، لمةدة الفرنسةيون الفقهاء لازم اعتقاد
 عنةدما " :يلةي مةا على تنص حيث ، اعتبار  في المنتفع أدخل أنه ير  البعض جعل ،02-507 المادة
 لحفةظ اللازمةة التةدابير اتخةاذ سةلطة (أي السةلطات هذ  فإن ،الانتفاع بحق مثقلة الشائعة موالالأ تكون
        شةةةركائه ا  لةةةزامو  التةةةدابير، تلةةةك علةةةى منهةةةا لإنفةةةاقل كالشةةةري يةةةد تحةةةت التةةةي النقةةةود اسةةةتعمالو  ، الشةةةيء
 ،بهةةا) للقيةةام الواجبةةة النفقةةات فةةي معةةه بالمسةةاهمة - الكافيةةة النقةةود وجةةود عةةدم حالةةة يفةة - الشةةيوع فةةي
 ".بالترميمات فيه يلتزم الذي لإطارا في المنتفع على حجة تكون
 ،التةةدابير تلةةك مباشةةرة فةةي الحةةق فةةعالمنت إعطةةاء بوجةة فإنةةه ،الةةرأي هةةذا وحسةةب ،ذلةةك علةةى بنةةاءو     
     مالةةك لةةيس أنةةه رغةةم لشةةائعة،ا الأمةةوال كةةل لةةيسو  ،الانتفةةاع حةةق عليةةه لةةه الةةذي الشةةائع للمةةال بالنسةةبة
 1.فيه الشركاء وجميع ،به المنتفع مصلحة ثم ومن الشائع، عقارال مصلحة تتطلبه لما وهذا ،الشيوع في
 الصةيانة،و  الحفةظ أعمةال يباشر أن يستطيع عالمنتف أن بالقول الرأي نفس إلى المصري الفقه ذهبو     
 2المالك. ضد الساري التقادم قطع ذلك على بناء له يكونو  الرقبة، مالك عن نائبا يعتبر ثبحي
 مةع يتفةق الةرأي هةذا أن القةول عنةد محمةد الرحمةان عبةد محمةود الأسةتاذ إليةه ذهةب مةا الباحةث يؤيدو     
 ينتفةع الةذي الشةائع العقةار وصةيانة لحفةظ تةدابير مةن غيةر  بةه يقةوم بمةا ملتزمةا المنتفةع دام فمةا ،المنطةق
 العقةار علةى حفةاظال وهةو ،الهدف ذات تحقيق أجل من التدابير بهذ  القيام أيضا هو حقه من يكون به،
 ظالحفةةة أعمةةةال خصوصةةية أن كمةةةا ،الأمةةرين بةةةين المسةةةاواة إلةةى يةةةدعو المنطةةق لأن ،وصةةةيانته الشةةائع
       أنةةةهو  خاصةةةة ،باتخاذهةةةا بالمبةةةادرة للمنتفةةةع  السةةةما أيضةةةا تبةةةرر بالاسةةةتعجال تتميةةةز التةةةيو  ،الصةةةيانةو 
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 ثبةوت بعةدم تقضةي التةي العامةة القاعدة حساب على ذلك جاء ولو ،بها المنتفعين من سيكون أيضا هو
 بصدد . نحن الذي الفرض في للمنتفع المشتاع الشريك صفة
 القةانون بةه جةاء مةا تقابةل الشةائعة، الملكيةة أحكةام ضمن الجزائري القانون في مادة توجد لا أنه معو     
 النصةوص إلةى رجعنةا إذا أنةه إلا الةذكر، السةالفة  0-507 المةادة من الرابعة الفقرة في الفرنسي المدني
 يلتةزم" :يلةي بمةا تقضي ،المدني القانون من 717 المادة نص أن نجد ،الانتفاع لحق المنظمة الأحكامو 
 التةي فقةاتالن بكةلو  ،المعتةادة التكةاليف مةن بهةا لمنتفةعا العين على يعرض ما بكل انتفاعه أثناء المنتفع
 .الصيانة أعمال تقتضيها
 علةى نتكةو  فإنهةا ،المنتفةع خطةأ عةن تنشأ لم التي يمةالجس الإصلاحاتو  المعتادة غير التكاليف أما    
 لةه كان ،الإنفاقب قام الذي هو المنتفع كان ا  ذاو  ذلك، في أنفقه ام فوائد للمالك يؤدي بأن يلتزمو  المالك،
 ."الانتفاع حق انتهاء عند المال أسر  استرداد
 فقةاتالن بكةلو  ،المعتةادة بالتكةاليف المنتفةع ألةزم المشةرع أن المةادة نةص استقصةاء عنةد الباحةث يةر     
 ،الأعمةةةال هةةةذ  أيضةةةا هةةةو منتفةةةعال يباشةةةر أن أولةةةى بةةةاب فمةةةن عليةةةهو  الصةةةيانة، أعمةةةال تقتضةةةيها التةةةي
 أن المنتفةع علةى وجةب ،شةائعة ملكيةة العةين هةذ  كانةت فةإذا بهةا، المنتفةع العين صيانةو  لحفظ والتدابير
 لةه فةإن ،النفقةات بهةذ  فةعالمنت ألزم المشرع مادام ،الشائع عقارال وصيانة لحفظ اللازمة الإجراءات ذخيت
 .الشائع مالال في الشركاء سائر مثل يباشرهاو  يتخذها أن
 علةى الجسةيمة الإصةلاحاتو  بالتكةاليف القيةام للمنتفةةع تجيةز الثانيةة فقرتهةا فةي المةادة نةص أن بمةاو     
 فإنةةه ،الانتفةةاع حةةق انتهةةاء عنةةد الأخيةةر هةةذا علةةى يرجةةع أن علةةى المالةةك، بهةةا يقةةم لةةم حالةةة فةةي نفقتةةه
 بها. المنتفع للعين حماية لمالكا إذن دون ،الصيانةو  الحفظ أعمال ممارسة فعللمنت أن منها يستشف
 نفقةةةات فةةةي والمشةةةاركة ،الصةةةيانةو  الحفةةةظ بأعمةةةال يقةةةوم أن لةةةه الشةةةائع بالعقةةةار المنتفةةةع فةةةإن بةةةذلكو     
 ،الشةةةركاء مصةةةالحو  الشةةائعة للملكيةةةة حمايةةة ،فيةةةه الشةةريك صةةةفة انتفةةاء رغةةةم ،الشةةائع العقةةةار تكةةاليفو 
 ووضةةعية حالةةة إلةةى الأقةةرب هةةو المنتفةةع يكةةون امةة فعةةادة ،بالاسةةتعجال تتميةةز التةةدابير هةةذ  نأو  خاصةةة
 الحفةةةظ بتةةةدابير للقيةةةام اللازمةةةة الأمةةةوال تحضةةةر لا قةةةد كمةةةا الشةةةيوع، علةةةى المةةةلاك مةةةن الشةةةائع العقةةةار
 ،النفقةاتو  التكةاليف بهةذ  للقيةام المنتفع هذا تدخل إلى الضرورة تؤدي ما ،كاءالشر  هؤلاء لد  الصيانةو 
 أحسةةن فةةي الشةةائع العقةةار ذابهةة ينتفةةع يبقةةى حتةةى ،أيضةةا وهةة مصةةلحته فةةي الأخيةةر فةةي تصةةب التةةيو 
  أنفقه. بما الشركاء جميع على الرجوع لهو  ،أحواله
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 الشائع العقار لحفظ التقاضي إجراءات مباشرة في الشريك حق الثالث: الفرع
  الشريك. لد  التقاضي صفة في ننظر الصيانةو  الحفظ  دعاو  عن أمثلة نستعرض أن قبل    
 المشتاع الشريك لدى التقاضي ةفص : أولا
  ؟الإدارة أعمال من أم ،الحفظ أعمال من هي هل ،التقاضي أعمال طبيعة في غموض هناك    
 ممارستها حق للشريك تمنح التي التقاضي أعمال طبيعة :1
 رالعقةا إدارة تخص كانت سواء ،بالشيوع المتعلقةو  القضاء مستو  على المنشورة زاعالن قضايا تأخذ    
  ،كاءالشةر  بعةض أو ،أحةد طةرف مةن وقةع اعتةداء موضةوعها يكةون التةي أو ،بةه الانتفةاع كيفيةةو  الشةائع
 القضةةائية الجهةةات أمةةام المطروحةةة القضةةايا مجمةةوع مةةن مهمةةا حيةةزا الشةةائع عقةةارال علةةى ،الغيةةر مةةن أو
 برفةع ضةيالتقا إجةراءات يباشةر أن منفةردا للشةريك يحةق هةل هةو نفسةه يطةر  الةذي السةؤالو  ،المختصةة
 موافقةة مةن بةد لا أم ؟ الشةركاء بةاقي مصةالحو  مصالحه عن فاعللد الخصومة بإجراءات القيامو  الدعو 
 الأغلبيةةةة أم ؟،المعتةةةادة الإدارة أعمةةةال يفةةة المطلوبةةةة الأغلبيةةةة موافقةةةة يشةةةترط أنةةةه أم ،الشةةةركاء جميةةةع
 ؟ معتادة غير الإدارة في المطلوبة
 الحفظ أعمال من التقاضي أعمال -أ
 المحافظةةةو  الشةةائع المةةال صةةيانة إلةةى تهةةدف يالتةة الأعمةةال هةةي الحفةةظ أعمةةال أن سةةابقا ذكرنةةا لقةةد    
 تهةدف الحفةظ أعمةال تكانة فةإذا ،قةانوني أو مةادي كةان سةواء ،الملكيةة هةذ  يهةدد قد خطر أي من علية
 همةام منفةردا شةريك أي حةق مةن يكةون عليةهو  ،الأعمةال هةةذ  صةميم مةن يبقةى لتقاضةيا فةإن ،ذلةك إلةى
 الشةركاء بةاقي علةى الرجةوع فةي حقةه بقةاء مةع ،التقاضةي إجةراءات عمةالأ يباشةر أن نصةيبه قيمةة كانت
 التقاضي. مصاريف من أنفقه بما
 علةةةى حافظةةةةالمو  ،الشةةةركاء بةةةاقي حقةةةوقو  الشةةةريك حةةةق ةصةةةيان إلةةةى تهةةةدف التقاضةةةي إجةةةراءات إن    
 للشةركاء الخاصةة المصةالح حمايةة لبةهتتط واجةةب هةو بةل فقةط حةق يعتبةر فةلا ،ذاتةه فةي الشةةائع العقةار
 خطةةةر أي مةةةنو  ،الشةةائع العقةةةار علةةى الاعتةةةداء أو ،همةةالالإ مةةةن تتضةةرر قةةةد التةةي العامةةةة المصةةلحةو 
 الشةائعة، الملكيةة منفعةة علةى لحفةاظا أجةل مةن ،الغيةر مةن أو ،الشةركاء ف طةر مةن كةان سةواء ،يهةدد 
      ،الشةةةركاء إجمةةةاع قاضةةةيالت إجةةراءات مةةةن غيرهةةةا أو ،الةةدعو  رفةةةع فةةةي يشةةترط لا أن يتطلةةةب مةةةا هةةذاو 
  1.الإدارة في المطلوبة الأغلبية قةمواف أو
                                                 
 . 007و ،007 ص عبد اللطيف، المرجع السابق،كرازي  - 1
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 اسةتلزم إذا التعةويض طلبةه مةع ،اللازمةة يةائضةالق الإجةراءات يباشةر أن منفةردا للشةريك بذلك فيكون    
 ،مةثلا هبة موجةودة منقةولات بسةرقة أو ،عليةه بالبنةاء سةواء ،الشةةائع العقةار علةى الاعتةةداء حالةة فةي ذلةك
 العقةار بتةأجير أحةدهم ينفةرد كةأن ،الشركاء بعض أو ،حدأ من عتداءالا صدري عندما ذلك له يكون كما
 .الشائعة الملكية غلة باحتكار همضبع يقوم أو ،الشائع
 الإدارة أعمال من التقاضي أعمال -ب 
 االقضةةةاي فةةي بالغالةة هةةةي صةةيانتهو  الشةةائع عقةةارال حفةةةظ إلةةى تهةةدف التةةةي التقاضةةي أعمةةال تعتبةةر    
 شةةؤون تسةةييرو  إدارة إلةةى تهةةدف التةةي التقاضةةي لأعمةةا أن حةةين فةةي ،القضةةائية الجهةةات أمةةام المنشةةورة
 العقةةار وتسةةيير تةةدبير حةةول خلافةةات فيهةةا تنشةةأ تةةيال الحةةالات بعةةض فةةي إلا ،كةةونت لا الشةةائع عقةةارال
 به. الانتفاع طرقو 
 هةةةذ  مةةةن الهةةةدف يكةةون لا حةةةين المعتةةةادة ةالإدار  عمةةالأ مةةةن تكةةةون التقاضةةي إجةةةراءات فةةةإن لكبةةذو     
 يكةةون بةةل ،الشةةيوع علةةى كالمةلا مصةةالح يهةةدد خطةةر مةةن حفظةهو  الشةةائع العقةةار حمايةةة هةةو جةراءاتالإ
 .الشائع لعقارا تسييرو  إدارة هو المتقاضي الشريك قصد
 مباشةرتها للشةريك وزجةي لا فإنةه ،الإدارة أعمةال مةن التقاضةي جةراءاتإ فيهةا تعتبةر التةي الحالة فيو     
  .المعتادة الإدارة في المطلوبة يةالأغلب موافقة من لابد بل ،منفردا
 تتعلةةق لا لأنهةةا ،التصةةرف أعمةةال مةةن نوعهةةا كةةان مهمةةا التقاضةةي إجةةراءات اعتبةةار يمكةةن لا كمةةا    
 إليةه تهةدف مةا كةل إن بةل ،التصةرف أعمةال فةي الحةال هةو كما عيني، حق إنهاء أو ،إنشاء أو ،تعديلب
  1.معينة مصلحة ةحماي هو
 حاجةةة دون المةةوروث، المةةال بشةةأن التقاضةي صةةفة الميةراث طريةةق عةن الشةةيوع فةي للشةةريك ويكةون    
 طريةق عةن الملكيةة انتقةال يخضةع لةم المشةرع لأن ،إليةه الملكيةة انتقةال تثبةت 2توثيقيةة شةهادة تقةديم إلةى
                                                 
 .230، المرجع السابق، صعبد اللطيفكرازي  - 1
بأنها:" الوسيلة والأداة الفنية لشهر حق الإرث في مجموعة البطاقات العقارية عن طريق شهادة تحرر تعرف الشهادة التوثيقية  - 2
أو الموصى لهم ". وتعد الشهادة التوثيقية من العقود التصريحية  ،الملكية العقارية من المالك إلى الورثة انتقالمن قبل الموثق، تفيد 
 التصريح من قبل أحد الورثة، ويحرر بشأنه عقد يتضمن البيانات التالية: استقبالالتي يقتصر فيها دور الموثق على 
 الإشارة إلى الوارث الذي تقدم إلى الموثق للمطالبة بإعداد الشهادة التوثيقية. -
 والتصديق عليها. للمتوفىذكر الحالة المدنية  -
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 راضةيالأ مسح إعداد متضمنال 17-57 الأمر من 0/50 المادة نص من يفهم ما هذاو  للشهر، الوفاة
 الوفةةاة طريةةق عةةن الملكيةةة نقةةل أن غيةةر :" يلةةي مةةا علةةى تةةنص التةةيو  ،العقةةاري السةةجل وتأسةةيس العةةام
 ".العينية الحقوق أصحاب وفاة يوم من مفعوله يسري
 الةذي ، 7220/00/70 فةي مةؤر  177771 :رقةم لهةا قةرار فةي العليةا المحكمةة بةه قضةت مةا هةوو     
 تنتقةل التركةة مادامةت الصةفة، ا  ثبةاتو  الةدعو  لرفةع شرطا التوثيقية دةالشها تعتبر لا ": يلي ما فيه جاء
 1الوفاة." بمجرد الورثة إلى المورث من
 الحقةةوق تنقةةل بةةة" يقضةةي ،7220/02/70 بتةةاري  273073 رقةةم: العليةةا للمحكمةةة آخةةر قةةرار وفةةي    
 2العمومية." الدعو  ممارسة على قيدا وثيقيةالت الشهادة تشكل لاو  ،الوفاء بمجرد الورثة إلى الميراثية
 بةةالقول ، 0 020/02/70 بتةةاري  صةةادر ،027075 :رقةةم لهةةا آخةر قةةرار فةةي المبةةدأ هةةذا أكةةدت كمةا    
 ممارسةةة علةةى قيةةدا التوثيقيةةة الشةةهادة تشةةكل ولا ،الوفةةاة بمجةةرد الورثةةة إلةةى تنتقةةل ةالميراثيةة الحقةةوق أن"
 3القضاء." أمام الدعو 
 المةةادة مخالفةةة مةةن المةةأخوذ الوجةةه علةةى ردا العليةةا المحكمةةة لاحظةةت لقرارهةةا تسةةبيبها ضمعةةر  فةةيو     
 فةةإن ،الطةةاعنين لمةةزاعم خلافةةا أنةةه ، 5ريالعقةةا السةةجل بتأسةةيس المتعلقةةة ،31-17 المرسةةوم مةةن 407
 بةةين التركةةة نقةةل تخةةص ،أعةةلا  المةةذكور المرسةةوم مةةن 07 ادةبالمةة عليهةةا المنصةةوص التوثيقيةةة الشةةهادة
 تةتم وورثتةه الأصةلي المةورث بةين التركةة لانتقةال الصةفة ا  ثبةاتو  ،الةدعو  فةعلر  شةرطا تعتبةر ولا ثةة،الور 
 فةةإن وبالتةةالي ،.ت.س.عإ.م.أ.ع المتضةةمن 17-57 لأمةةرا مةةن 50 المةةادة لةةنص طبقةةا الوفةةاة بمجةةرد
     6الرفض. ويستوجب مؤسس غير الدفع فإن ومنه محله، غير في أعلا  المذكورة 07 بالمادة الدفع
                                                                                                                                                                   
إلى العقود الرسمية التي تقدم للموثق من قبل الطالب، أنظر  نادبالاستة بشأنها، يذكر العقارات الموروثة المراد إعداد شهادة توثيق  -
 .200و ،720، ص 1220 ،، الطبعة الثانية، دار هومه، الجزائر" المنازعات العقارية"زروقي ليلى وحمدي باشا عمر،
 . 510، ص 7220، لسنة 0، العدد مجلة المحكمة العليا - 1
 .070، ص 7220لسنة  ،عقارية، الجزء الثالث، عدد خاص بالغرفة  الالمجلة القضائية - 2
 .07، ص 0020لسنة الأول، ، العدد مجلة المحكمة العليا - 3
ضمن ا جال  ،أو بفعل الوفاة ،لحقوق عينية عقارية بمناسبة انقضاءأو  ،أو إنشاء ،انتقال" كل  :تقضي بما يلي 0/07المادة  - 4
 دة موثقة." يجب أن يثبت بموجب شها ،77المحددة في المادة 
 23، العدد ج.ر.ج.جالمعدل والمتمم،  ،المتضمن تأسيس السجل العقاري، 1770/32/50، المؤر  في 31-17 :المرسوم رقم - 5
 .1770/ 12/ 30،المؤرخة في
 .210، ص 5020الجزائر،  النشر،دار هومة للطباعة و "الوجيز في الملكية العقارية الخاصة الشائعة"،دلاندة يوسف، - 6
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 لأن فريضةة، بتقةديم إثباتهةا يمكةنو  الةدعو ، لرفةع التوثيقيةة لشةهادةا علةى الصةفة إثبةات يقتصةر فةلا    
 إلا فيةةةةه الطعةةةةن يمكةةةةن ولا حجيةةةةة ذا رسةةةةميا محةةةةررا اعتبارهةةةةا لةةةةىع إثبةةةةات وسةةةةيلة تشةةةةكل الأخيةةةةرة هةةةةذ 
 1التزوير.ب
 الدعوى في المشتاعين الشركاء كل إدخال إلزامية مدى :2
 ا  نو  الشةيوع، علةى المةلاك كةل بحقةوق يمةس الشةائع المةال فةي بحةق متعلةق قضةائي إجةراء أي يعتبر    
 بقيةة عمة عالشةائ للعقةار مالةك هةو اعتمشة شةريك كةل أن أسةاس علةى ،الةبعض بعضةهم ضةد موجهةا كان
 الةدعو  رفةع عنةد يكفةي لا هفإنة ،دعو الة في حقوقه عن لدفاعا من هلتمكينو  نصيبه، حدود في الشركاء
 ا  لاو  ،الشةةركاء جميةةع يةةدخل أن يشةترط بةةل ،بعضةهم أو هم،أحةةد ضةةد تكةةون أن المشةتاعين كالمةةلا ضةةد
 التةي الحالةة فةي إلا الةدعو ، قبةول عةدم طائلةة تحةت تقةعو  ،الصةفة له ليس من إلى وجهت كأنها أعتبر
 عةن وكةيلاو  نفسه عن أصيلا الدعو  إليه جهتو  من فيكون ، 2وكالة له الدعو  ضد  رفعت من يكون
 شركائه. باقي
 ،البةاقين مواجهةة في أثر أي نتجي لا فإنه ،الشركاء أحد ضد التقاضي إجراءات مباشرة تم حالة فيو     
 يوجةه أن يجةب نةذارالإ هةذا فإن ،ستأجرالم ورثة ضد مسكن بإخلاء نذارإ بتوجيه مثلا الأمر تعلق ا  ذاو 
  3الشركاء. باقي مواجهة في  أثر  يسري لا لأحدهم الإنذار وتبليغ ،تعددوا مهما الورثة، كل إلى
 طالمةاو  ،الشةركاء جميةع بحقةوق المسةاس إلةى يةؤدي مشةتاع شةريك ضةد القضةائي الإجةراء كةان فلمةا    
  .الشيوع على الملاك جميع الإجراء هذا يشمل أن وجب فإنه للتجزئة، قابل غير الإجراء موضوع أن
 إجةةراء أي توجيةةه أو ،الةةدعو  فةةي اعينالمشةةت الشةةركاء إدخةةال وجةةوب قاعةةدة علةةى اسةةتثناء   يسةةريو     
 عنةدما ،ا خةر الةبعض دون الشةركاء بعةض ضةد ذلةك ممارسةة يكةون بةأن ،اجميعة همضةد رآخة قضائي
 النةزاع فةي الفصةل كةان ا  ذاو  ،للتجزئةة قةابلا هموضةوع يكةونو  الشةركاء بعةض على مقصورا النزاع يكون
  4ا خرين. الشركاء بمصالح يمس لا
                                                 
 .01، ص المرجع السابق تواتي سهيلة، - 1
 ج.من ق.م. 175طبقا لنص المادة  ،يشترط في إجراءات التقاضي وكالة خاصة - 2
 .130و، 330ص  عبد اللطيف، المرجع السابق،كرازي  - 3
 .301و ،301ص  ،نفس المرجع - 4
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 اسةتأثر شةريك ضةد الةدعو  رفةع إذا مةا حالةة فةي الشةركاء كةل إدخةال علةى جبةرام الشةريك يكةون فةلا    
 يكشةةر  لأي الحالةةة هةةذ  فةةي يحةةقو  ،حقهةةم الشةةركاء بقيةةة وحةةرم لوحةةد ، الشةةائعة الفلاحيةةة الأرض اربثمةة
 علةةى مجبةةرا يكةةون لاو  الشةةائع، العقةةار بمنفعةةة ئثارتالاسةة مةةن لمنعةةه لوحةةد ، الشةةريك هةةذا مقاضةةاة مةةنهم
                .بالقضية علاقة لهم ليس شركاء خالإد
 الشائع العقار لحفظ المرفوعة ىالدعاو   بعض عن أمثلة ثانيا:
 التةيو  الشةائع، العقةار وصيانة حفظ إلى الرامية القضائية  الدعاو   عن الأمثلة بعض يلي فيما نذكر    
  .القضاء على عرضت
 الإيجار بدل مراجعة ىدعاو   :1
 إحةةداها فةةي العليةةا ةالمحكمةة قضةةت قةةدو  ،الشةةائع العقةةار حفةةظ فةةي تسةةاهم التةةي  و  الةةدعا مةةن تعتبةةر    
 لكةل يمكةن أنةه قانونا المقرر من ":فيه جاء الذي ،7770/12/10 في المؤر  ،131350 :رقم قرارهاب
 بةاقي موافقةة بغيةر كةان لةوو  ،المشةاع الشةيء لحفةظ ضةروري يةرا  اءإجر  أي يتخذ أن الشيوع على شريك
 الشركاء.
 للحفةاظ الإيجةار بةدل بمراجعةة الشةيوع علةى الشةريك طلةب رفضةوا لمةا الموضةوع قضةاة فةإن ثةم مةنو     
 1".القانون تطبيق واؤ أسا قد كونوني ،الشائع المال على
  الطرد ىدعاو  :2
 الشةيوع علةى مالةك شةريك كةل حةق يثبةت ،سةبب دون الشائعة العقارية لملكيةا على التعدي حالة في    
 فةي لعليةاا محكمةةال بةه قضةت مةا هذاو  ،الشائع العقار على تعد  أجنبي كل ضد الطرد  دعاو   رفع في
 الشةركاء جميةع موافقةة تشةترط لا " :يلي ما فيه ،جاء7220/02/30 في المؤر  757501 رقم: قرارها
   2."الشيء حفظ أعمال من تكون عندما ،الشائعة الملكية من الطرد دعو  علرف الشيوع في
 مةن ":يلةي بمةا ،7770/00/70 فةي المةؤر  ،710250 :رقةم قرارهةا فةي العليا المحكمة ضتق كما    
 بغيةر ذلةك كةان لةوو  يء،الشة لحفةظ يلةزم مةا الوسةائل مةن يتخةذ أن الشةيوع فةي ريكشة لكةل قانونةا المقةرر
 .كاءالشر  قيبا موافقة
                                                 
 .700ص  ،7770لسنة  ،02العدد  ،المجلة القضائية - 1
 .530، ص 7220لسنة ، 02، العدد امجلة المحكمة العلي - 2
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 المسةةةتأنف الحكةةةم علةةةى صةةةادقوا لمةةةا المجلةةةس قضةةةاة أن - الحةةةال قضةةةية فةةةي - الثابةةةت كةةةان لمةةةاو     
 المشةترك، المةال علةى ظةةللمحاف الشركاء أحد من بطلب النزاع محل المنزل من الشاغل بطرد القاضي
 كةةل قبةةل مةةن تكةةون أن الةةدعو  رفةةع فةةي يشةةترط لا القةةانون أنو  خاصةةة ،قةةرارهم فةةي أصةةابوا قةةد فةةإنهم
 1."الطعن رفض استوجب ذلكك الأمر كان ومتى ،أغلبهم أو ،الشركاء
  الخصومة عن الخارج الغير راضاعت ىدعاو   :3
 :فيةه جةاء وممةا ،0770/02/00 فةي المةؤر  ،17557رقةم: لهةا قةرار فةي العليةا لمحكمةا به قضت    
 بمفردهةا طالبةت أنهةا للطاعنةة وانسةب لمةا المجلةس قضةاة أن - الحال قضية في - الثابت من كان ولما"
 مةةن بةةالرغم سةجلتها التةةي الخصةومة نعةة الخةارج الغيةةر اعتةةراض دعةو  قبةةولهم بعةةدمو  ،مشةةاعة حقةوقب
 ،الشةيوع علةى الكامةل الحةق لحمايةة إجةراء كةل تتةولى أن الشةيوع علةى كمالكةة لها سمح القانون أن كون
 2."القانون خرقوا فعلوا كما بقضائهم المجلس قضاة إنف
 حفظهو  الشائع قارالع إدارة تنفقا تحمل :بعالرا فرعال
 صةةتهح ربقةةد كةةل ،اءالشةةرك جميةةع يتحمةةل " :يلةةي مةةا علةةى مةةدنيال القةةانون مةةن 707 المةةادة تةةنص    
 الشةيوع، عةن الناتجةة التكةاليف سةائرو  ،عليةه المفروضةة الضةرائبو  وحفظةه، الشةائع، المال إدارة نفقات
 ."ذلك بغير يقضي نص يوجد لم ما ذلك كل ،المال على المقررة أو
 الأعبةةاء وجميةةع ،صةةيانتهو  حفظةةه كةةاليفوت الشةةائع، العقةةار إدارة نفقةةات أن دةالمةةا نةةص مةةن يتضةةح    
 يوجةد لةم مةا ،3نصةيبه حسةب كةل ركاءالشة جميةع يتحملهةا ،العقةار علةى المقةررة أو ،الشةيوع عةن الناتجةة
 .ذلك بغير يقضي نص
 الشةةركاء أحةةد عرفةة إذا حالةة فةي كمةةا ،يفالتكةال أو ،النفقةةات بهةةذ  الشةيوع علةةى المةةلاك أحةةد قةام فةإذا    
 نةةص فةةي المحةةددة القضةةائية المصةةاريف يتكبةةد أنةةه شةةك فةةلا ،الشةةائعة لكيةةةالم عةةن أجنبةةي طةةرد دعةةو 
                                                 
 .75، ص 7770، لسنة 02، العدد المجلة القضائية - 1
 .10، ص 1770، لسنة 02عدد ال، المجلة القضائية -2
 الشائع، المال لحفظ اللازمة التدابير يتخذ أن للشريك يجوز حيث ،3و 0/0-507 المادة لنص طبقا الفرنسي، القانون أقر  ما هذاو  - 3
 من بأمر إلزامهم تم رفضوا فإن الضرورية، النفقات بتحمل الشيوع في شركائه لزامإ له جاز الشيوع لحساب خاصة نقود وجود عدم وعند
        الجبري التنفيذ إجراءات اتخاذ من مناص فلا لقمر، انصياعهم عدم وعند ،1/507 المادة لنص طبقا الابتدائية المحكمة رئيس
 أنظر: ،والصيانة الحفظ أعمال على تطبق لا الفرنسي القانون في الشائع العقار إدارة عند الإجماع قاعدة نفإ وبالتالي مواجهتهم؛ في
 .49 ,09 p,. tic.pO,duanyaR erreiP-ytraM leirbaG
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 للدولةةة المسةةتحقة الرسةةوم قضةةائيةال المصةةاريف أنه"تشةةمل تقضةةي التةةي ج،إ.م.إ. ق. مةةن 701 المةةادة
 ا  جةةةراءاتو  والخبةةةرة والترجمةةةة الرسةةةمي التبليةةةغ إجةةةراءات مصةةةاريف سةةةيما لاو  الةةةدعو  سةةةير مصةةةاريفو 
 .التشريع يحددها التي التنفيذ ومصاريف التحقيق
  المشرع." يحدد  لما وفقا المحامي أتعاب أيضا المصاريف وتشمل    
 نصةيبه ربقةد كةل ا خةرين الشركاء سائر ىعل الرجوع قح الحفظ بأعمال قام الذي للشريك يكونو       
 أعطاهةا فيمةا ةيةالأغلب باتفةاق أو ،الشةركاء جميةع باتفةاق فالتكةالي هةذ  أنفقةت سةواء ، الشائع العقار في
        1.الحفظ لأعمال مباشرته عند بمفرد  شريك طرف من التكاليف هذ  أنفقت أو ،سلطات من القانون
 بخةةلاف يقضةةي نةةص يوجةةد لةةم مةةا ،جميعةةا الشةةركاء لحسةةاب النفقةةات هةةذ  تنفةةق الأحةةوال جميةةع فةيو     
 بةةين شةةائع وهةةو المشةةترك بالحةةائط تعلةةق فيمةةا ،ق.م.ج مةةن 527 المةةادة مةةن الأولةةى الفقةةرة كةةنص ،ذلةةك
 الجةةةزء صةةةيانةو  ،التعليةةةة نفقةةةات المشةةةترك الحةةةائط بتعليةةةة يقةةةوم ذيالةةة الشةةةريك يتحمةةةل حيةةةث ،الجةةةارين
 مةةن شةةيئا يفقةةد أن دون عليةةةالت عةةن الناشة  العةةبء زيةةادة يتحمةل طالحةةائ لجعةةل يلةزم مةةا عمةةلو  ،المعلةى
                                       2.الإدارة أعمال مقابل هامن المدير الشريك كإعفاء ،مخالف اتفاق يوجد قد أنه كما متانته.
 سةواء ،الحفةظ بأعمةال قةام مةن أنفقه مما ةنسب عن عبارة يكون ،النفقات هذ  من الشريك يتحمله ماو     
 عةن النظةر بغةضو  ،عارضةها أو ،بهةا قبةل وسةواء يجهلهةا، أو الأعمال بهذ  علم على ريكالش هذا كان
 أعمةال نفقةات إلةى الةذكر السالفة 707 المادة أضافت قدو  ،الإنفاق هذا من سيجنيها التي ئدةالفا مقدار
    ، 3تجديةةد  أو ،المشةةترك الحةةائط إصةةلا  كنفقةةة الشةةيوع، عةةن الناتجةةة التكةةاليف رسةةائ ،الحفةةظو  الإدارة
   4.أقساطهاو  الديون كفوائد لعقار،ا على المقرر أو
 عةن تخلى إذا حفظهو  الشائع قارالع بإدارة المتعلقة النفقات ذ ه من يتخلص أن شريك كل يستطيعو     
 مةن يةتخلص أن العينةي الحةق لصةاحب تجيةز التةي العامةة للقواعةد طبقا ذلكو  ؛ 5العقار هذا في تهحص
                                                 
 .300، المرجع السابق، ص " 875/ 825، حق الملكية المواد من " في القانون المدني،محمد عزمي البكري - 1
 .030، المرجع السابق، ص ةأنور طلب - 2
 ج.من ق.م. 127أنظر المادة  - 3
 .100و، 300 ص ق،، المرجع الساب" 875/ 825، حق الملكية المواد من " في القانون المدني،محمد عزمي البكري - 4
  النفقات إذا من المشروع التمهيدي للقانون المدني المصري تنص على أن " لكل شريك أن يتخلص من هذ 037كانت المادة  - 5
لمدني في تقريرها لهذا قد تم حذف هذا النص من قبل مجلس الشيو  ، مبررة لجنة القانون الى عن حصته من المال الشائع "، و تخ
لكن إجراء حكمه من مة التطبيق، و ، فكرة عابعين من الأعيان عن طريق التخليةمتعلق  التزام" فكرة  التخلص من الحذف بأن
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 يعةرف مةا هةذاو  ،الحةق هةذا عةن التخلةي يةقطر  عةن ،الحةق محةل الشيء بسبب يتحملها التي الالتزامات
 1 .العينية بالالتزامات
 هةةذ  تقسةةم بحيةةث ،عليةةه الرجةةوع مةةن الةةتخلص مقابةةل صةةتهح عةةن يتخلةةى أن شةةريك لكةةل بالتةةاليو      
 شةهر يةتم أن علةى ،تهحصة بقةدر كةل ،الشةركاء سةائر علةى الشةريك منهةا تخلةص التةي نفقاتالو  الحصة
 كاءالشةةةر  إلةةةى المتخلةةةي الشةةةريك حصةةةة ولفتةةةؤ  ، 2الحصةةةة ةملكيةةة تنتقةةةل حتةةةى ارالعقةةة فةةةي التخليةةةة سةةةند
 أعمةةةال مةةةن عمةةةل أي أو م،مةةةنه قبةةةول إلةةةى حاجةةةة دون القةةةانون، بقةةةوة بةةةه حصصةةةهم تةةةزدادو  ،نا خةةةري
  .الاستيلاء
 ،وعيالشة عةن الناتجةة الالتزامةات كافةة فةي المسةاهمة مةن الشةريك تخلص على التخلي هذا ينحصرو     
 الشخصةية لكالما مسؤولية إلى تتعد  نأ دون التخلي، بعد أو ،قبل  تنشأ لتزاماتالا هذ  كانت سواء
 بسةةبب تكةةون التةةي أو ،مةةثلا الشةةائع العقةةار إتةةلاف إلةةى ديةةةالمؤ و  يرتكبهةةا، التةةي الأخطةةاء عةةن الناشةةئة
  3الشائعة. الملكية في حقه استعمال في تعسفه
 هةذا يتجسةدو  ،مقبولةة غيةر نتةائج إلةى تةؤدي قةد هةاأن أساس على انتقادات هذ  التخلي فكرة نالت قدو     
 ،السةوق فةي أسةعار  نزلةت ثةم الشةيء، لإصةلا  باهظةة نفقةات لشةركاءا أحةد فةقأن حالةة فةي وضةو  بكل
 الشةركاء بقيةة إفةلات إلةى يةؤدي هةذاو  ،صةيانتهو  إصةلاحه نفقةات لتغطيةة يكفةي لا بيةةع لةو ثمنةه صةبحفي
 الشةريك فيصةبح ،الشةائع المةال فةي حصصةهم عةن التخلةي طريق عن الإصلا  من نصيبهم تحمل من
 الشةيء قيمةة عةن تزيةد أنهةا مةع وحةد  بتحملهةا زمةامل والصةيانة الحفةظ أعمةال نفقات دفع وأن سبق الذي
 غيةةر أمةةر هةةوو  فيةةه، حصصةةهم عةةن ليبةةالتخ الشةةركاء بةةاقي قيةةام نتيجةةة ،وحةةد  لةةه مملوكةةا أصةةبح الةةذي
  مقبول.
                                                                                                                                                                   
ص  ، المرجع السابق،" الحقوق العينية الأصلية "،نبيل إبراهيم سعد؛ أنظر يقتضي وضع تفاصيل يحسن تجنبهاية الناحية العمل
 .  700
،"شركة مكتبة "-، الملكية الشائعةلملكية في قوانين البلد العربيةا –ي القانون المدني"محاضرات ف ،عبد المنعم فرج الصد - 1
 جميل الشرقاوي ،المرجع السابق، ،30، ص 0170جامعة الدول العربية، مصر  ،بعة مصطفى البابي الحلبي وأولاد مطو 
 .100و ،500ص
 .330، المرجع السابق، ص أنور طلبة - 2
 .700ص ، المرجع السابق، " الحقوق العينية الأصلية " ،نبيل إبراهيم سعد - 3
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 يتحمةةل أن الأولةى قولةه عنةةد ،محمةةد الرحمةةان عبةةد محمةود الأسةتاذ إليةه ذهةةب مةا مةةع الباحةةث ؤيةةدوي    
 يواجهةةةوا أن يلةةةزمهم بيةةةنهم المسةةةاواة مبةةةدأ إعمةةةال لأن ،الصةةةيانةو  الحفةةةظ أعمةةةال نفقةةةات كاءشةةةر ال جميةةةع
 1.الأسعار تقلبات احتمال جميعا
 هةةةذ  أن أسةةةاس علةةةى ،الإدارة أهليةةةة والصةةةيانة حفةةةظال أعمةةةال يباشةةةر مةةةن فةةةي المشةةةرع يشةةةترط لةةةمو     
 تعةد أنهةا كمةا ،بها القيام الأهلية لناقص فيجوز ،المال على المحافظة ضرورة قتضيهات عاجلة الأعمال
 مةن إذن طلةب إلى يلجأ أن دون ،الوكيل أو ،كالوصي ،غير  أموال إدارة سلطة له من عاتق على واجبا
        2.المحكمة
 الثاني المبحث
 الشائع للعقار المعتادة غير الإدارة
 علةى يملكةون الةذين للشةركاء ":يلةي ما على المدني القانون من 707 المادة من الأولى الفقرة تنص     
 راتيةةةالتغي مةةةن المةةةال بهةةةذا الانتفةةةاع تحسةةةين سةةةبيل فةةةي ايقةةةررو  أن ،ئعالشةةةا المةةةال أربةةةاع ثلاثةةةة الأقةةةل
 يعلنةةوا أن علةةى ،المعتةةادة الإدارة حةةدود عةةن يخةةرج امةة لةةه أعةةد الةةذي الغةةرض فةةي التعةةديل 3،والأساسةةية
 وقةت مةن شةهرين خةلال المحكمةة إلةى رجةوعال حةق هةؤلاء مةن خةالف لمةنو  ،الشةركاء بةاقي إلةى هماتقةرار 
 . الإعلان
 تةةرا  مةةا كةةل ذاهةة مةةع تقةةرر أن ،الأغلبيةةة تلةةك قةةرار علةةى وافقةةت إذا ،إليهةةا الرجةةوع عنةةد للمحكمةةةو      
 لوفةاءا لةه تضةمن كفالةة الشةركاء مةن المخةالف بإعطةاء تةأمر أن خةاص بوجةه لهةاو  ،التدابير من امناسب
 ."التعويضات من يستحق قد بما
 لأعمةةال الشةةركاء ممارسةةة عنةةد خاصةةة بأحكةةام قضةةى المشةةرع أن يتضةةح المةةادة نةةص خةةلال مةةن     
 كمةةا ،) الأول المطلةةب ( بمباشةةرتها لقغلبيةةة سةةلطة وأعطةةى ،بضةةوابط ألزمهةةاو  ،المعتةةادة غيةةر دارةالإ
 إلةى يتطرق لم أنه غير ،الإدارة ذ ه ممارسة عندالثاني) معينة(المطلب وا  جراءات شروط المشرع وضع
  النادر. بالعمل ليس عمليا أنه رغم ،الثالث) (المطلب المعتادة غير الإدارة بأعمال الشريك إنفراد حكم
 
                                                 
 .17السابق، ص  المرجع، ارنة"ا  دارة المال الشائع ، دراسة مقو  استعمال" محمود عبد الرحمان محمد، - 1
 .000، المرجع السابق، ص " 875/ 825" في القانون المدني ، حق الملكية المواد من ،محمد عزمي البكري - 2
 ليس "و" ، لوجود خطأ في ترجمة النص الرسمي من النص الأصلي.الأصح "أو" و  - 3
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  المعتادة غير الإدارة أعمال ممارسة في غلبيةالأ سلطة :الأول المطلب
 إدارة مسةألة فةي فةرق المشةرع أن ،الةذكر السةالفة المةدني القةانون مةن 707 المةادة نةص مةن ستشفي    
  ،لةةلإدارة المطلوبةة بالأغلبيةة تعلةقي الأول ،أمةرين فةي المعتةادة غيةرو  المعتةادة الإدارة بةين الشةةائع لمةاال
 .الأغلبية لهذ  المخولة السلطات في فيتمثل ،الثاني الأمر أما
 لأعمةا مفهةوم فةي البحةث خةلال مةن إدراكهةا على نعمل سوف ،لهذا وجيهة أسباب هناك أن الأكيدو     
 (الفةةرع الإدارة هةةذ  فةةي المطلوبةةة الأغلبيةةة علةةى الضةةوء تسةةليط ثةةم ،الأول) (الفةةرع معتةةادةال غيةةر الإدارة
  .الثاني)
  المعتادة غير الإدارة أعمال مفهوم :الأول الفرع
 الفةالس .ج،ق.م من 707 المادة نص من الأولى الفقرة في المعتادة غير الإدارة المشرع عرف    
 سبيل في او يقرر  أن الشائع، المال أرباع ثلاثة الأقل على يملكون ينالذ للشركاء يلي:" بما ،الذكر
 عن يخرج ما هل أعد الذي الغرض في والتعديل الأساسية، راتيالتغي من المال بهذا الانتفاع تحسين
  المعتادة......". الإدارة حدود
 حةدود عةن تخةرج يالتة الأعمةال تلةك هةي المعتةادة غيةر الإدارة أعمةال أن المةادة نةص من لنا يتضح    
 ،أساسةية راتيةتغي إدخةال طريةق عةن ،الشةائع بالمةال الانتفةاع تحسةين لىإ تهدف التيو  المعتادة، الإدارة
 المال. هذا له أعد الذي الغرض في تعديلات أو
 علةى لمملةوكا الشةيء فةي ساسةيأ تغييةر عليهةا يترتةب التةي " عمالالأ :نهابأ الفقه بعض عرفها وقد    
 عمةةارة بنةاء تعةةديل وأ ،الزراعيةة الأرض فةي كالبنةاء ،لةه عةةدأ الةةذي الغةرض فةي هةام تعةةديل وأ ،الشةيوع
   1فندقا." ليكون سكنية
 كليةا العمةل كةان إذا أنةه بحيث ،المال له أعد الذي للغرض بالنسبة التعديلو  ريالتغي بين فرق هناكو     
 البنةاء ،الشةائع لعقةارل الأساسةي يةريغالت ومثةال ،الغةرض فةي تعةديل فهةو جزئيةا كةان إذا أمةا ،ريةتغي فهةو
 حالةة فةي مةثلا فيكةون ،الغةرض فةي التعةديل أمةا ،والأسةاس بالهيكةل تمةس لأنهةا فلاحيةة،ال الأرض على
 تغةرس مشةجرة أرض إلى الأرزو  والقمح كالقطن ،العادي للمحصول أرض من الفلاحية الأرض تحويل
  .الزهور لزراعة أرض أو المختلفة، الفواكه أشجار فيها
                                                 
 .720، المرجع السابق، ص جميل الشرقاوي - 1
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 مةا خضةرواتو  بقولا تزرع أو ،النخيل فيها ليغرس وحولت الفواكه لزراعة معدة الأرض كانت إذا أما    
 الةذي الغةرض في أساسي تغيير يعتبر لاو  عادية، إدارة تبقى فإنها ،دواجن تربية أو ،الفواكه أشجار بين
 ومخةاطر فنيةة، وخبةرة كبيةرة، نفقةات مةن تقتضةيه لمةا المواشةي تربيةة حالةة في هو ما مثل ،المال له أعد
 1.المعتادة الإدارة حدود من العمل هذا تخرج قد ،جدية
 ،معتةةةادةال غيةةةر الإدارة وأعمةةةال دةالمعتةةةا الإدارة أعمةةةال بةةةين الفةةةرق لنةةةا يظهةةةر تقةةةدم مةةةا خةةةلال مةةةنو     
 لأرضا زراعةةك ،ماديةة أعمةال تكةون أن إمةا وهةي ،الشةائع عقةاربال العةادي الانتفةاع ىإلة تهدف فالأولى
 الغةرض حسةب المسةتأجر بةه لينتفع الشائع العقار كتأجير ،قانونية تصرفات أو ،قبل من له تأعد مافي
 .له خصص الذي
 لأنةه ،الشةائع بالمةال الانتفةاع نتحسةي منهةا فالهةدف ،معتةادةال غيةر الإدارة أعمةال وهةي ،الثانيةة أمةا     
 هةذا لةه أعةد الةذي الغةرض تعةديل أو ،يةرتغي فةي ،يوعالشة فةي كاءالشةر  كةذاو  المال هذا مصلحة تكون قد
 ومنةه ،للشةركاء خاصة منفعة لتحقيق ،الشائعة للملكية الأمثل الانتفاع على المشرع حرص قدو  العقار،
 المعتادة. ةالإدار  عن وجالخر  انالأحي بعض في تقتضي التي ،للدولة عامة منفعة
 أن إلا ،المةادي التصةرف أعمةال إلةى أقةرب هةيو  ،ماديةة أعمةال المعتةادة غيةر لإدارةا أعمال تكونو     
 ،المعتةادة وغيةر المعتةادة الإدارتةين أعمةال بةين التفريق خلاله من يسهل واضحا امعيار  يضع لم المشرع
 تقتةرب لأنهةا ،الشةائع المةال لةه أعةد الةذي الغةرض تعةةديل إلةى تهةدف التةي بالأعمةةال تعلةق فيمةا خاصةة
 لمةا ،كبيةرة أهميةة لهةا الأعمةال هةذ  بةين التفريق مسألة أن رغم ية؛الماد المعتادة الإدارة أعمال من كثيرا
 العمةةل كةةان إذا مةةا تقةةدير يبقةةىو  ،الأعمةةال هةةذ  طبيعةةة حسةةب تختلةةف ئجنتةةاو  أحكةةام مةةن عنهةةا يترتةةب
 قاضةي سلطة ضمن دخلي ،المعتادة غير الإدارة أعمال ضمن أو ،المعتادة الإدارة أعمال ضمن يدخل
  2.التقديرية الموضوع
  المعتادة غير الإدارة في المطلوبة الأغلبية :نيالثا لفرعا
 ،الشةائع العقةار علةى آثةار مةن تتركةه مةاو  ،المعتادة الإدارة عن الخارجة مالالأع خطورة إلى بالنظر    
 يجعةل ممةا ،أصةلا لةه المخصةص الغةرض فةي ا  مةاو  ،الراهنةة حالتةه فةي تغييةر إلةى إمةا تةؤدي أنهةا حيةث
 أمةةر الأسةةاس هةةذا علةىو  المعتةةادة، الإدارة فةي كمةةا ،لمباشةرتها تكفةةي لا - المطلقةة - العاديةةة  الأغلبيةة
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 الةذين الشةركاء مةن تتكةون ،الةذكر السةالفة ,ج،ق.م من 707 المادة لنص طبقا ،خاصة بأغلبية المشرع
 يمةةةق سأسةةا علةةى تحةةدد أيضةةا هنةةا الأغلبيةةة أن حيةةث الأقةةل، لةةىع لشةةائعا مةةالال أربةةاع ثلاثةةة يملكةةون
 .الشركاء عدد أساس على ليسو  الشائع، المال في اءالأنصب
 أعمةةال يقةرر أن  وحةةد يسةتطيع فإنةه ،الشةةائع العقةار أربةةاع ثلاثةة يملةك الشةركاء أحةةد كةان إذا عليةهو     
 قبةةل الأغلبيةةة هةةذ  علةةى الحصةةول فعليةةه مةةدير وجةةد ا  نو  ،السةةواء علةةى المعتةةادة وغيةةر عتةةادة،مال الإدارة
 بالعمل. القيام
 بأعمةال القيةام تعطيةل اسةتلزامه شةأن من كانو  ،التحقق مستحيل يكون يكاد الشركاء إجماع نأ بماو     
 بالعقةار الأحسةن الانتفةاع إلةى تةؤديو  ،الشةركاء جميةع علةى بالفائةدة تعود قد التي ،المعتادة غير الإدارة
 المةةال أربةةاع ثلاثةةة يملكةةون الةةذين للشةةركاء فةةأعطى ،وسةةطا موقفةةا الجزائةةري المشةةرع اتخةةذ فقةةد ،عالشةةائ
 تحملةه قةد لمةا ،الأقليةة حقةوق تكفةل ضةمانات وضةع المقابةل فةيو  ؛ 1الأعمةال هةذ  لتقريةر الحةق الشةائع
 إعلانهةا بعةد الأغلبيةة بقةرار الأقليةة هةذ  تلتةزم بةذلكو  ،مصةالحهم علةى خطةورة مةن معتةادةال غير الإدارة
 .الاعتراض حق الأقلية هذ  إعطاء مع القرار، بهذا
 ممةاو  ،7770/32/30 فةي المةؤر  ،72711 رقةم: لهةا قةرار فةي العليةا مةةالمحك بةه تقضة مةا هةذاو     
 المعتةةادة الإدارة أعمةةال فةةي الشةةركاء أغلبيةةة رأي عليةةه يسةةتقر مةةا كةةل أن قانونةةا المقةةرر مةةن " :فيةةه جةةاء
 .للجميع ماملز  يكون
      يقةةةرروا أن لشةةةائعا المةةةال أربةةةاع ثلاثةةةة الأقةةةل علةةةى كةةةونيمل الةةةذين للشةةةركاء أن أيضةةةا المقةةةرر مةةةنو     
 .المعتادة الإدارة عن الخارج التعديلو  الأساسية التغيرات من المال بهذا الانتفاع تحسين سبيل في
 عليهةا المنصةوص الأغلبيةة هلة تكةن لةم ضةد  المطعةون أن - الحةةال قضةية فةي - الثابةةت كةان مةالو     
 للمطعةون بسةماحهم الموضةوع ضةاةق فةإن ،المشةترك بةالبئر المرغوب ريالتغي يف شركائه لإجبار ،قانونا
 فعلةةوا كمةةا قضةةائهمب فةةإنهم الشخصةةية، لحاجياتةةه يسةةتعملها بمضةةخة عليةةه المتنةةازع البئةةر تجهيةةز ضةةد ،
 2".القانون اخرقو 
                                                 
من القانون المدني،  5120بالأغلبية المطلقة بنص المادة  اكتفىخلافا لبعض التشريعات الأخر ، كالقانون العراقي الذي  - 1
من القانون اللبناني، وهو ما قد لا  137الإجماع بالنسبة لأعمال الإدارة غير المعتادة في نص المادة  اشترطلبناني الذي والقانون ال
 . 770و، 170 ص نظر علي الخفيف، المرجع السابق،، أان، ويؤدي إلى صعوبات كثيرةيتحقق في كثير من الأحي
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 مالةك عةن ونائبةا نفسةه عةن أصةيلا بوصفه الحق هذا ،المعتادة غير ةالإدار  بأعمال يقوم من اشريبو     
 1.الأقليةو  الباقي الربع
 فإنةه ،المعتةادة غيةر الإدارة بأعمةال قةومي مةن هةو ،الشةائع قةارالع رمةدي فيهةا يكةون التةي الحالةة فةيو     
 .الأقل على الشائع العقار أرباع ةثلاث )3/1( أغلبية موافقة إلى يحتاج
 حالةة فةي موافقته معد رغم ،بها ملزما فيكون ،الأعمال هذ  ىعل موافق غير المدير هذا كان إذا أما    
 مةديرا العاديةة الأغلبيةة تعةينو  يتنحةى أن ولةه الشةائع، العقةار أربةاع ثلاثةة ملكةوني الةذين ركاءالشة وافقةةم
 2.بها ليقوم الأعمال هذ  على وافقام كوني جديدا
 ،في القانون العراقيبالأغلبية المطلقة، كما هو الحال  اكتفتوهناك من التشريعات المقارنة من     
:" للشركاء أصحاب القدر أكبر قانون المدني العراقي على ما يلين الم 5120فقد نصت المادة 
رات يبالمال الشائع من التغي الانتفاعالحصص أن يدخلوا بإذن من المحكمة في سبيل تحسين 
للمحكمة أن ج عن حدود الإدارة المعتادة، و الأساسية والتعديل في الغرض الذي أعدله المال ما يخر 
، ولها بوجه خاص في أن تأمر بإعطاء المخالف من الشركاء ن الإجراءاتما ترا  مناسبا م قررت
  ".تعويضاتمن وفاء بما قد يستحق كفالة تضمن له ال
الذين لهم ، فالشركاء بالأغلبية العادية المعتادةلمشرع العراقي في الإدارة غير ا اعتدوبذلك     
     ،أشخاصا عدة اسواء كانو  ،ئعوالذين يملكون أكثر من نصف المال الشا أغلبية في الحصص
معتادة، وهو بذلك قد ساو  بين الأغلبية الأو شخصا واحدا أن يباشر ما يدخل في الإدارة غير 
معتادة، كما جعل قرار الاللازمة لإدارة المال الشائع إدارة معتادة وبين الأغلبية اللازمة للإدارة غير 
ى إذن من المحكمة، بخلاف المشرع الجزائري الذي مقيدا بضرورة الحصول مسبقا عل هالأغلبية في
إلا عند ما يعارض الأقلية هذ  القرارات خلال شهرين من  ،قضي بأن لا يكون الرجوع إلى المحكمة
  .إعلانها لهم
العراقةي كةان الأوفةر  قةانون، في أن نص الليه الأستاذ رعد مقداد محمودذهب إ ما ويؤيد الباحث    
، إذ لةم يكةن متشةددا لحرمةان أصةحاب القةدر الأكبةر مةن معتةادةالغير م الإدارة وله لأحكاحظا في تنا
 غيةر أن هةذا يكةون ،معتادة والمفيدة لتحسين المةال الشةائعالالحصص في القيام بأعمال الإدارة غير 
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لمحكمةةة أن ا تمكةةين مةةن خةةلال، يةةة مةةن سةةوء نيةةة الأغلبيةةةلققلوذلةةك حمايةةة  ،المحكمةةة سةةتئذانابعةةد 
  1.ء المخالف من الشركاء كفالة لضمان ما قد يستحق من تعويضاتتأمر بإعطا
منهةا التشةريع الجزائةري بةاقي التشةريعات و  تهشرع العراقي ضمانا أقو  مما أعطوبذلك أعطى الم    
   .ن لهم مقاضاة شريكهماضمو  ،لمحافظة على حقوق بقية الشركاءل
 لهةةذ  أعطةةىو  ،الأقليةةة إلةةى قراراتهةةا بةةإعلان لبيةةةالأغ رعالمشةة ألةةزم فقةةد ،الجزائةةري التشةةريع فةةي أمةةا    
 الأغلبيةةة، هةةذ  قةةرارات مراقبةةة فةةي النظةةر واسةةع للمحكمةةة وخةةول ،عليهةةا الاعتةةراض فةةي الحةةق ةالأخيةةر 
 الدراسة. من آت هو فيما تفصيل بأكثر يةالقانون الضوابط هذ  نتناول سوفو 
 المعتادة غير ةالإدار  ا  جراءاتو  شروط :الثاني المطلب
 يكةةون التةةي الأول)، (الفةةرع لققليةةة قراراتهةةا الأغلبيةةة إعةةلان فةةي الإجةةراءاتو   الشةةروط هةةذ  تمحةةورت    
 الأغلبيةةة(الفرع اتفةةاق علةةى الرقابةةة فةةي المحكمةةة سةةلطة خةةلال مةةن ،الثةةاني) (الفةةرعالاعتراض حقهةةا مةةن
 الثالث).
 للأقلية راراتهاق الأغلبية إعلن :الأول الفرع
 بالنسةةبة مقارنةةة المعتةةادة غيةةر الإدارة اشةةرةمب فةةي المطلوبةةة الأغلبيةةة مقةةدار دةبزيةةا المشةةرع يكتفةةي لةةم    
 هةةةذ  شةةةوبي لمةةةا نظةةةرا ،الأقليةةةة لحقةةةوق آخةةةر ضةةةمان ذلةةةك إلةةةى أضةةةاف بةةةل ،المعتةةةادة الإدارة عمةةةاللأ
 يتسةنى وحتةى ،الأغلبيةة رارقة علةى الاعتةراض حةق لهةم فةأعطى ،مصةالحهم علةى طةورةخ مةن الأعمةال
 إلةى  ةالإدار  أعمةالب المتعلقةة قراراتهةا تعلةن أن الشةركاء أغلبيةة المشةرع ألةزم ،الحةق هةذا ممارسة لققلية
 2.الشركاء باقي
 وعليةه للإعةلان، معينةة وسةيلة الةذكر، السةالفة ،ج،ق.م مةن 707 المةادة نةص فةي المشرع يحدد لمو     
 قةدو  ،عليهةا صةىو م برسةالة أو ،قضةائي محضةر يةد على تم إذا ذلك يصحو  الوسائل، بكل الإعلان يتم
 حصةةةول إثبةةةات الأغلبيةةةة علةةةى فيكةةةون ،يدعيةةةه مةةةن علةةةى الإثبةةةات عةةةبء ويقةةةع ،شةةةفويا الإعةةةلان يكةةةون
 3إنكار . عند الإعلان
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 غيةةةلتب وسةةةيلة فةةةي التلاعةةةب مجةةةال يفةةةتح قةةةد ،للإعةةةلان معينةةةة طريقةةةة ديةةةدتح عةةةدم أن الباحةةةث يةةةر     
 أعمةةال علةةى الأقليةةة اعتةةراض خلالةةه يةةتم أن يجةةب الةةذي ،القةةانوني الميعةةاد يةةتو فت جةةلأ مةةن القةةرارات
     الأقليةةةة حةةةق ضةةةمان دون الحلةةةول بةةةذلكو  ،المحكمةةةة أمةةةام الأغلبيةةةة مةةةن لمتخةةةذةا المعتةةةادة غيةةةر الإدارة
 طريةةةق عةةن التبليةةغ يةةتم أن المشةةرع اشةةترط لةةو الأحسةةةن مةةن فكةةان .القةةانون أقةةر  الةةذي الاعتةةراض فةةي
  .الأقلية بمصالح جسيم ضرر إلى تؤدي دق مخاطر من الأعمال هذ  عن يترتب لما ،قضائي محضر
 مةن( خاصةة أغلبيةة مةن الأعمةال هةذ  تصةدر أن اشةتراطهب المشةرع يكتةف لةم المخةاطر هةذ  بسببو     
 سةريان بةدأ أجةل مةن الشةركاء بةاقي إلةى تهةاقرارا ا  علانو  ،)الشائع ارالعق أرباع ثلاثة الأقل على ملكوني
 ةمراعةةا القةانون يتطلبهةا التةةي الةرخص علةى الحصةول ضةةرورة أضةاف بةل المحكمةةة، أمةام الةتظلم مهلةة
 :يوه العقار لطبيعة
 ،2 70-27 قةةةانون مةةةن 05 للمةةةادة طبقةةةا الشةةةائعة الأرض علةةةى ،1 البنةةةاء رخصةةةة علةةةى ولالحصةةة -0
 عةةدم حالةةة فةةي البنةةاء هةةذا وقةةف بطلةةب الشةةركاء لبةةاقي الحةةق يعطةةي مةةام ،التعميةةرو  بالتهيئةةة متعلةةقال
 .الرخصة هذ  على الحصول
 ريةةتغي عةةدم أجةةل مةةن خةةاص لقيةةد يخضةةع عليةةه البنةةاء فةةإن ،فلاحيةةا عقةةارا الشةةائع العقةةار كةةان إذا -0
 مةةن 13 المةةادة بأحكةةام  عمةةلا الذاتيةةة، الحاجةةة لضةةرورة إلا ،عليةةه البنةةاء يكةةون فةةلا ،الفلاحيةةة وجهتةةه
 .العقاري التوجيه المتضمن 50-27  قانون
 رفةةع هةةو الفلاحيةةة الأراضةةي فةةوق يةةتم نجةةازإ كةةل مةةن الهةةدف يكةةون أن القةةانون ذاهةة يشةةترط حيةةث    
 الحةق هةذا ممارسةة جعةلو  ،فوقهةا البنةاء حةق ذلةك أجةل مةنو  عليهةا، القةائم رةللمستثم الإنتاجية الطاقات
 شةروط بتحديةد التنظيم يتكفل أن على ،ةيالفلاح المصالح مديرية من مسبقة رخصة لاستصدار خاضع
 .الرخصة هذ  أشكالو 
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  الأغلبية قرار على الاعتراض في الأقلية حق الثاني: الفرع
 الشةائع بالعقةار الاسةتفادة مةن تمكيةنهم خةلال مةن ركاءالشة مصةالح بةين الموازنةة علةى المشةرع عمةل    
 ،الشةائع العقار حماية على حرص الوقت نفس وفي ،هاستغلالو  به التمتع في حقال لهمو  ملاك، لكونهم
 .منه الاستفادةو  هب الانتفاع يعطل ما تجنب على بالعمل ذلكو  ،اقتصاديةو  اجتماعية وظيفة من له لما
 إلةةى غالبةةا يةةؤدي الةةذيو  ،المنةةال الصةةعب ركاءالشةة إجمةةاع مبةةدأ مةةن التخفيةةف رعالمشةة أقةةر مةةا بعةةدف    
 المةال أربةاع ثلاثةة الأقةل علةى يملكةون مةن أغلبيةة بإعطةاء وذلةك الشةائع، قةارللع الأمثةل الانتفاع عرقلة
 قةرار علةى الاعتةراض حةق الأقليةة الشةركاء لبقيةة المقابةل فةي مةنح ،معتةادة غير إدارة المال ةإدار  الشائع
 قةرار علةى موافقتةه عةةدم حالةة فةي الأقليةة مةن شةريك لكةل المشةرع أعطىفة ،لمصةالحهم حمايةة الأغلبيةة
 1.التبليغ تاري  من شهرين خلال قضاءال أمام القرار هذا معارضة حق ةالأغلبي
 بمةا جةاءت التةي، الةذكر السةالفة .ج،مق. مةن 707 المةادة نةص مةن الأولى لفقرةا به قضت ما هذاو     
  "الإعلان. وقت من شهرين خلال محكمةال إلى الرجوع حق هؤلاء من خالف لمنو  ... يلي:"
 الةتظلم يقةدمو  ،إليةه الإعةلان وصةول يةوم مةن شةهرين خلال يتم نأ يجب الأقلية من شريك أي فتظلم    
 علةةىو  العقةةار، عموقةة اختصةةاص محكمةةة وهةةي ،عامةةة للقواعةةد طبقةةا المختصةةة ةكمةةالمح إلةةى بعريضةةة
 2ترفضه. أو ،الأغلبية قرار قرت أن لهاو  ،الأقلية وحجج الأغلبية حجج بين توازن أن المحكمة
 لحصةول التةالي اليةوم مةن أيبةد ،نيشةهر  سةالفا ذكرنةا كمةا هةو الةذي دالميعةا فةي الةتظلم يتم لم إذا أماو     
 ضةمنية، موافقةة السةكوت هةذا اعتبةار علةى للجميةع وملزمةا ،نهائيةا يصةبح الأغلبيةة قةرار إنفة الإعةلان،
  .الأقلية طرف من طعن دون ،المدة  هذ تنتهي أن قبل ليس لكن ،تنفيذ  في المباشرة لقغلبية يمكنو 
 ،طعةنال قةدم ا  ذاو  طعنةه، مةن المعارضةين الشةركاء بقيةة اسةتفاد ،فقةط كاءالشةر  أحةد طعةن حالةة فةيو     
 3.التنفيذ بوقف المحكمة تأمر وا  لا ،ضرورة ما دون قرارها تنفذ أن لقغلبية يجوز فلا
 يكةةون فقةةد يةةة،الأغلب جانةةب مةةن تعسةةف أو ،غةةش بوجةةود مقيةةدا لةةيس ،الاعتةةراض فةةي الأقليةةة حةةقو     
  4.الأغلبية قرار وواقعية سلامة مد  علىو  ،ملاءمةال على مبني
                                                 
  750أحمد فلا  عبد البخيت، المرجع السابق، ص  - 1
 .320ص  ،0277،  القاهرةللطباعة،  البستاني ، مؤسسة" شرح أحكام حق الملكية"، عبد الناصر توفيق العطار - 2
 .520، المرجع السابق، ص " 875/ 825، حق الملكية المواد من " في القانون المدني،محمد عزمي البكري - 3
 .ونفس الصفحة نفس المرجع - 4
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 حةةةق لهةةةا التةةةي ،لققليةةةة قرارهةةةا إعةةةلان عليهةةةا يجةةةب بةةةل ،ابتةةةداء لققليةةةة ملةةةزم غيةةةر الأغلبيةةةة فةةةرأي     
 المةادة مةن الثانيةة الفقةرة نصةت حيةث ،الاتفةاق هةذا علةى رقابةة لهةا يثبةت التةي المحكمةة أمام الاعتراض
 بمةا فجةاءت إليهةا، الشةركاء مةن المعارضةين رجةوع حالةة فةي المحكمةة ةسةلط علةى الةذكر السةالفة 707
 تةةرا  مةا كةل هةةذا مةةع تقةرر أن ،الأغلبيةة تلةك قةةرار علةى وافقةةت إذا إليهةا الرجةوع عنةةد ةلمحكمةلو  " : يلةي
 لوفةاءا لةه تضةمن كفالةة الشةركاء مةن المخةالف بإعطةاء تةأمر أن خةاص بوجةه لهةاو  ،ربيداالت من مناسبا
 ."التعويضات من يستحق قد بما
 يلي: فيما بالتفصيل هانعرض الأغلبية اتفاق رقابة في سلطة للمحكمة أن المادة نص من ضحيت    
 الأغلبية اتفاق على رقابةال في المحكمة سلطات :الثالث الفرع
 الحال. واقع يفرضه ما وفق رفضه أو القرار، على الموافقة في تقديرية سلطة للقاضي    
  الأغلبية قرار على المحكمة موافقة :أولا
 إلةةى يةةؤدي القةةرار هةةذا أن رأت فةةإذا ،ذلةةك فةةي النظةةر واسةةع ولهةةا الأغلبيةةة، قةةرار فةةي المحكمةةة تنظةةر    
 المصةةلحة وكةةذا ،للشةركاء الخاصةة المصةلحة علةى بالمنفعةة يعةود مةا ،الشةةائع بالعقةار الانتفةةاع تحسةين
 المرجةوة بالفائةدة مقارنةة بكثيةر أقةل الضةرر يكةون أن أو ،الأقليةة بمصةالح ضةررا يلحةق أن دون ،العامةة
 .الشائع بالعقار الانتفاع نيتحس من
 ،ريةذك تةدبير أي اتخةاذ دون ذلةك لهةاو  الأغلبيةة، قةرار علةى توافةق أن لهةا الحالةة هةذ  في المحكمةو      
    ،الأقليةةة حقةةوق علةةى للمحافظةةة التةةدابير مةةن مناسةةبا تةةرا  مةةا اتخةةاذ علةةى موافقةةةال بعةةد تةةأمر أن لهةةا كمةةا
 الأقليةة تسةتحق قةد بمةا فةاءالو  تضةمن عينيةة أو ،شخصةية كفالةة المةتظلم إعطةاءب الأغلبيةة هةذ  تةأمر أو
 هةةذ  فةيو  الأغلبيةة، عليةه وافقةت الةةذي ،العمةل هةذا مةن تتكبةدها قةةد التةي الأضةرار نتيجةة 1تعةويض مةن
 2.انونالق في المقررة للقواعد وفقا كفالة تقديم على معلقا قرارها تنفيذ في الأغلبية مباشرة تكون الحالة
 زيةادةو  ،لتنفيةذ  شةروطا تضةع قةد كمةا ،تحفظةات مةع أو ،مطلقةا مةلالع هةذا على توافق أن للمحكمةو     
 إذا فيمةةا ،الأقليةةة إليهةةا تطمةةئنو  لجميةةع،ل مةةرض وجةةه علةةى إنجةةاز  تكفةةل بضةةمانات تحيطةةه ذلةةك علةةى
                                                 
 لملكية ا –"محاضرات في القانون المدني ، عبد المنعم فرج الصد ، 320العطار، المرجع السابق، ص عبد الناصر توفيق  - 1
   .500حامد مصطفى، المرجع السابق، ص  ،20، المرجع السابق، ص ، الملكية الشائعة"ن البلد العربيةفي قواني
بأن   التزام: " الكفالة عقد يكفل بمقتضا  شخص تنفيذ من القانون المدني بما يلي 111ة عرف المشرع الكفالة في نص الماد - 2
 المدين نفسه."    إذا لم يف به الالتزاميتعهد للدائن بأن يفي بهذا 
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 يعفةةي لا العمةةل علةةى المحكمةةة موافقةةة أن ذلةةك مةةن بةةينيتو  ؛خسةةائر العمةةل عةةن ونةةتج مخاوفهةةا تحققةةت
 هةةرأظو  ،للشةةركاء خسةةارة العمةةل هةةذا عةةن انجةةر مةةا إذا ،بةةالتعويض عليهةةا الأقليةةة رجةةوع مةةن الأغلبيةةة
     ،المعتةةادة الإدارة عةةن تخةةرج التةةي الأعمةةال هةةذ  بمباشةةرة القيةةام وخطةةر ،معارضةةتها صةةواب المسةةتقبل
 1.الشائع العقار على جوهرية تعديلات إلى تؤدي وأ
 الأغلبية قرار على المحكمة موافقة عدم :ثانيا
 حجةةج ذلةةك فةةي تسةةمعو  ،الأغلبيةةة أصةةحاب  قةةرر  الةةذي العمةةلب القيةةام ابصةةو  بتقةةدير المحكمةةة تبةةدأ    
 رأت إذا ،العمةل علةى توافةق آلا الطةرفين حجةج اعسةم بعةد المحكمةة تقةرر وقةد ،الأقليةة حجةجو  الأغلبيةة
 أغلبيةةة كانةةت إذا خاصةةة ،الأقليةةة بمصةةالح ضةةررا يلحةةقو  مبةةرر، وغيةةر ،مجةةد غيةةر الأغلبيةةة قةةرار فةةي
 .واحد شخص بيد عالشائ العقار في صالحص
 الشةيء مةن الأكبةر الجانةةب تمثةل أنهةا رغةم ،ةالأغلبية قةرار علةى بالتصةةديق ملزمةة ليسةةت المحكمةةو     
 علةى فيمتنةةع ، 2يرجحةهو  المعترضةة الأقليةة رأي يصةوب مةا الحةةال ظةروف مةن تةر  قةةد حيةةثب ،الشةائع
 رتةأم كةأن ،اللازمةة لتةدابيرا مةن جملةة تتخةذ نأ للمحكمة كما عمل؛ من عليه اتفقت ما مباشرة بيةالأغل
 نفقةة علةى الإزالةة تكةونو  ،البالمة الانتفةاع تحسين بفكرة ذلك في تستعينو  تم، قد ما بإزالةو  البناء بوقف
 3.الأغلبية
 ،الأقليةةو  الأغلبيةة مةن كةل حجةج اعسةم عةدبو  ،الأقلية تظلم عند أنه سابقا كرناذ ما خلال من يتبينو     
 :ثلاثة لحلو  نبي الخيار للمحكمة تكون
 شةةوبي لا أنةةهب لهةةا يثبةةت أن بعةةد ذلةةك يكةةونو  تةةدبير، أي اتخةةاذ دون الأغلبيةةة قةةرار علةةى توافةةق أن -0
 .الشائع المال أرباع ثلاثة الأقل على يملكون الذين الشركاء طرف من صدر أنهو  شائبة، ثمة القرار
 إذا ،الأقليةة مصةالح لضةمان ،التةدابير مةن مناسةبا تةرا  مةا اتخةاذ مةع ،الأغلبيةة قةرار علةى توافةق أن -0
 .الأقلية قوقح لكفالة فتحتاط ،العاقبة مأمون غير العمل أن المحكمة رأت
                                                 
طبعة ، ، حق الملكية ""الوسيط في شرح القانون المدني، عبد الرزاق أحمد السنهوري،110، المرجع السابق، ص حسن كيرة - 1
 .337، المرجع السابق، ص 7170
المرجع  ،أنور طلبةأنظر  ،070دراوي، المرجع السابق، ص أنظر عبد المنعم الب ،110، ص المرجع السابق، حسن كيرة - 2
 .200السابق، ص 
 .200، المرجع السابق، ص أنور طلبة - 3
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      ،غةةش عةةن بنةةاء صةةدر الأغلبيةةة قةةرار أن مةةن قالتحقةة بعةةد ذلةةك يكةةونو  ،الأغلبيةةة قةةرار تلغةةي أن - 3
 1.فيذ نت في المباشرة يمنع التاليبو  ،الشركاء صالح حققي لا أنه أو ،تعسف أو
 إلةةى المعتةةادة غيةةر الإدارة فةةي الأغلبيةةة حةةق إخضةةاع علةةى عمةةل قةةد يكةةون بةةذلك الجزائةةري شةةرعالمو     
 تحقيةةق فةةي الأغلبيةةة مصةةلحةو  ،جهةةة مةةن مصةةلحتها بةةين توفةةقو  ،الأقليةةة حقةةوق تكفةةل قضةةائية رقابةةة
 سةلطة المحكمةة منح قد يكون بذلكو  ،أخر  جهة من للاستغلال أصلح جعلهو  ،الشائع بالعقار الانتفاع
 ةالإدار  بأعمةال الأمةر يتعلةق عنةدما خصةها بمةا مقارنةة المعتةادة غيةر الإدارة عمةالبأ يتعلةق فيمةا واسةعة
 .الأغلبية توفر عدم عند فقط لشائعا المال على المحافظة في دورها حصر أين ،المعتادة
 المعتادة غير الإدارة أعمال من بعمل الشركاء أحد إنفراد :الثالث المطلب
 بةةنص الأول) المعتةةادة(الفرع غيةةر الإدارة أعمةةال مباشةةرته عنةةد الشةةريك إنفةةراد حكةةم المشةةرع نيبةةي لةةم    
 نسةةلط ذلةةك عةةن طبيةةقكتو  ،الشةةائعة للملكيةةة المنظمةةة العامةةة القواعةةد إلةةى الرجةةوع يسةةتوجب مةةا ،صةةريح
   الثاني). (الفرع المشاعة الأرض من مفرز جزء على بالبناء الشريك قيام حكم على الضوء
  المعتادة غير الإدارة أعمال من بعمل الشركاء أحد إنفراد حكم الأول: فرعال
 كةمح هةو فمةا ،المةورث وفةاة بعد كله بالمال الورثة حدأ يستأثر أن المثال سبيل على عمليا يحدث قد    
 ةيةالأغلب يمثةل لا أنةه حةين فةي لا؟،مةث كالبنةاء ،المعتادة غير الإدارة تحت تنطوي أعمال من به يقوم ما
 .به للقيام شركائه موافقة على مسبقا يحصل لم أنه لىع فضلا ،العمل هذا لإجراء
 غيةةةةر الإدارة أحكةةةةام مةةةةتظن التةةةةي الةةةةذكر، السةةةةالفة .ج،ق.م مةةةةن 707 المةةةةادة نةةةةص إلةةةةى بةةةةالرجوع    
 المشةةرع يضةةع لةمو  ،المعتةةادة غيةر رةالإدا عمةةالبأ الشةةركاء أحةةد إنفةراد حكةةم تبةين ملة أنهةةا نجةةد ،المعتةادة
 علةى مبنيةةالو  ،الشةيوع تحكةم التةي العامةة القواعةد إلةى جةوعالر  ينبغةي عليةهو  ،الشأن هذا في خاصا انص
 لا كةةان إذا للشةةرك يجةةوز لا أنةةهب تقضةةي القواعةةد هةةذ  المشةةاع؛ الشةةريك لحةةق الصةةحيح فيةةالتكي أسةةاس
 بةةاقي عةن كةةيلاو  فيهةا يكةةون التةي الحالةةة فةي إلا ،الأعمةةال هةةذ  مةن بةةأي   منفةردا يقةةوم أن الأغلبيةة يمثةل
 العمةل بهةذا فيكةون ،بةه علمهةم رغةم ،عليةه اعتراضةهم وعةدم ،العمةل بهةذا إنفةراد  علةى لسكوتهم الشركاء
  2.شركائه باقي عن ووكيلا نفسه عن صيلاأ
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 يعلمةون حيةث أو ،جانبةه مةن الإنفةراد هةذا مثةل كاءر الشة باقي يجهل حيث ،الحالة هذ  غير في أماو "    
 بةه القةانون لةه يسةمح لمةا تخطيا كلشريا جانب من الإنفراد هذا مثل فيعتبر ،يهعل ضونيعتر  لكنهمو  ،به
 ،الشةائع الشةيء علةى الشةيوع طوال قهح ورود رغم ،ا خرين الشركاء حقوق على اعتداءو  ،تسلطا من
  1."بحقوقهم إضرارا الشائع الشيء في جوهرية تعديلات من به قام ما إزالة طلب حق يخولهم مما
 عةاد ولةو حتةى الشةركاء، بةاقي بحقةوق رارالإضة بعةدم مشةروط الشةائع بالمةال الانتفةاع فةإن اليبالتو      
 أغلةةب عليةةه تاسةةتقر  مةةا وهةةذا ،.جق.م مةةن107 المةةادة لةةنص طبقةةا جميعةةا، علةةيهم بةةالنفع العمةةل هةةذا
     الفرنسي.و  المصري القانون منها ،المقارنة التشريعات
 أن يسةةتوجب المعتةةادة غيةةر ةالإدار  أعمةةال مةةن بعمةةل الشةةركاء أحةةد إنفةةراد فةةإن سةةبق مةةا علةةى بنةةاءو     
 بمةا جةاءت التةي ،المةدني نونالقةا مةن 175 المةادة لةنص طبقةا عامةة ليسةتو  ،خاصةة وكالةة لديةه تكون
 العمةةل هةةذا أيضةةا يتطلةةبو  ،الإدارة..." أعمةةال مةةن لةةيس مةةلع كةةل فةي خاصةةة وكالةةة مةةن بةةد لا " : يلةي
 .الشائع العقار أرباع ثلاثة الأقل لىع يملكون من أغلبية أصحاب موافقة
 يملكةون الةذين الشةركاء قبةل مةن المكلةف المةدير نفةس معتةادةال غيةر الإدارة بأعمةال يقةوم أن مكةنيو     
 كاءالشةر  موافقةة إلةى حاجةة فةي هو الحالة هذ  في لكنهو  الشائع، العقار في للحصص المطلقة الأغلبية
 إبلاغهةم بعةد الأقليةة اعتةراض عةدمو  ،الشائع العقار في حصصال أرباع ثةثلا الأقل على يملكون الذين
 .بذلك
 حاجةة فةي يكةون نةهإف ،مةثلا الشةائع العقةار ربةع ويملةك ،الشةركاء أحةد الشةائع لعقةارا مةدير كةان فةإذا    
 نفسةه هةو كةان مةا حالةة فةي هةذا ،الأقةل علةى الشائع العقار فنص لكونيم كاءالشر  من عدد موافقة إلى
 الأقةل علةى يملكةون نالةذيو  ،الشةركاء ئرسةا موافقةة مةن بةد فلا ،موافقا يكن مل إذا أما ،ملالع على موافقا
 .الحالة هذ  في الشائع المال أرباع ثلاثة
 علةةم مةةع ،الشةةائع العقةار أربةةاع لثلاثةةة بمالةةك لةيس وهةةو ،هةةامن عمةةل بةأي الشةةركاء أحةةد انفةةرد إذا أمةا    
 الأعمةال هةذ  علةى الموافقةة خةلال مةن الاعتةراض عةدم ويكةون الشةركاء، بةاقي اعتةراض عةدمو  سةكوتو 
 قةد ضةمنية وكالةة وجةود لاسةتلزام مةواجهتهم فةي نافةذا هةذا عمله يكونف ذلك، بعد إقرارها أو ،إقامتها قبل
     .الشركاء باقي عن وكيلا نفسه عن أصيلا بصفته بالعمل فيقوم ،هإلي لاءهؤ  من صدرت
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 هةذا عملةه علةى يعترض لمو  ،عتادةالم الإدارة أعمال من بعمل اءالشرك أحد انفرد إذا سبق مافي رأينا    
 نفةس يكةون فهةل ،عةنهم وكةيلا عةد الشةائع العقةار فةي للحصص المطلقة الأغلبية يملك من الشركاء من
 عةةدم يكفةةي هةةل أي ؟المعتةةادة غيةةر الإدارة بأعمةةال ءالشةةركا أحةةد إنفةةراد حالةةة فةةي صةةحيحا الحكةةم هةةذا
 العقةةةار أربةةاع ثلاثةةةة الأقةةل علةةةى لشةةريكا هةةذا حصةةةة إلةةى بالإضةةةافة كةةونيمل الةةةذين الشةةركاء اعتةةراض
  ؟عمله على الشركاء جميع اعتراض عدم يشترط أم ،الشائع
       الحةةةال عليةةةه هةةةو كمةةةا ،قةةةانوني نةةةص بمقتضةةةى يكةةةون أن بةةةد لا الوكالةةةة افتةةةراض نأ الباحةةةث يةةةر     
 السةالفة المةدني القةانون مةن 107 المةادة مةن ةالثالثة الفقةرة عليهةا نصت التي المعتادة الإدارة أعمال في
 .تادةمعال غير للإدارة بالنسبة يوجد لا ما هوو  ،الذكر
 لققلية كوني أن دون تنفذهاو  الأعمال هذ  تقر أن لها المعتادة الإدارة في المطلقة الأغلبية أن كما    
 الإدارة يف أن غير ،المعتادة رةبالإدا نفردالم الشريك أعمال تقر أن لها ليخو  ما هوو  ،الاعتراض حق
 لا انهأ إلا ،المعتادة غير الإدارة أعمال قريرت حق تملك الخاصة الأغلبية أن ورغم ،المعتادة غير
 تلك على المحكمة توافق أو ،بسكوتها ضمنيا الأقلية عليها وافقت إذا إلا ،تنفيذها تباشر أن تستطيع
  .عليها الأقلية اعتراض رغم ،لأعمالا
 لا لأنها ،ادةةةةةةةتعالم رةةةةةغي الإدارة الةةةةةبأعم منفردال كةةةةةالشري عمل تقر أن قغلبيةل يحق لا بالتاليو     
  .كتمل مما أكثر سلطات الوكيل تمنح أن تستطيع
 كةةةةةةةالشري ذاه حصة إلى بالإضافة يملكون الذين اعتراض عدم يكفي لا هأن سبق مما تخلصنسو     
 إقرار من بدلا بل ،الشائع العقار أرباع ثلاثة الأقل على عتادةالم غير الإدارة أعمال من بعمل المنفرد
 الشريك عمل ىعل الشركاء أحد اعتراض يكفي حيث ،حقهم في افذان يكون حتى بعمله الشركاء جميع
  .الشركاء بقية حق في نافذ غير ملهع يكون حتى المنفرد
 فيه جاء ،1220/52/70 في المؤر  013713: رقم القرار في العليا مةكالمح به قضت ما هذاو     
 لىةةةةع روعمش لإقامة الشركاء لأحد الممنو  الفلاحي الدعم على الاعتراض شريك لكل يحق ":يلي ما
 منو  افقتهم،بمو  أو ،جميعا وعالشي في الشركاء باسم الدعم يكن لم ما ،الشيوع على المملوكة الأرض
 ثم كان تجميد قرار الدعم تطبيقا سليما لنص المادة 707 ق.م"1
                                                 
ما بعدها، قرار و  021، ص  1220،  02، العدد مجلة المحكمة العليا ،1220/52/70مؤر  في  ،013713 :قرار رقم - 1
 . 000، المرجع السابق، ص " القضاء العقاري" مقتبس عن حمدي باشا عمر،
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 نةةةةةةةةةةةةةم فرزم جزء على اءبالبن الشركاء أحد إنفراد حكم في البحث من آت هو فيما نسهب وسوف    
 أعمال من ملبع الشركاء أحد إنفراد تخص التي التطبيقات أهم من أنه اعتبار على المشاعة، الأرض
  .الشيوع يف الشركاء بين النزاعات عديد من عمليا تثير  لما ،شيوعا وأكثرها المعتادة غير الإدارة
  المشاعة الأرض من مفرز جزء على بناء الشركاء أحد إقامة :الثاني الفرع
 الةةةةأعم من عتبري البناء فإن ،الشائع قارالع من مفرزة أرض على البناءب الشيوع في الشريك قام إذا    
 نصيب إلى ضافةبالإ أنصبتهم تقل لا الذين الشركاء أغلبية موافقة بيستوج مما ،المعتادة غير ةالإدار 
 ،اءةةةةةةةالشرك اقيب ةةةةةةةةةمواجه في العمل هذا ينفذ لكي ،الشائع العقار أرباع ثلاثة الأقل على الشريك هذا
 وعةةةةةةةةةةةةةةلشيا على اوكةةةممل يصبح البناء هذا فإن ، هادبع أقرته أو ،إقامته قبل البناء على وافقت سواءو 
 لجميع الشركاء، و يساهمون في تكاليفه بنسبة حصة كل منهم في الأرض المشاعة.1
 ةةةةةالملكي في لةةةةةةةةةةةةالأص كان لما "يلي: بما لها رقرا في المصرية النقض محكمة به قضت ما هذاو     
 ركاءالش قيبا بعلم شائعة أرض من مفرز جزء على بناء أو ،مشروعا الشركاء أحد أقام إذا أنه ائعةالش
 كاةةةةةةةةةةةةةمل نشأالم يكونو  ،لعمله إقرارا سكوتهم وعد ، ذلك في عنهم وكيلا أعتبر ،منهم اعتراض ودون
شائعا بينهم جميعا، و يتحمل كل منهم في تكاليفه بنسبة حصته في الأرض، ما لم يتفق على غيةةةةةةةةةةةر 
ذلك."2، و أضافت في حكم آخر لها: " أن البناء يكون ملكا شائعا بينهم جميعا، و لو لم يو فوا في حينه 
 يخضع لما فقاو  ،الاتفاق وقت من الفائدة مع سترد ي للباني شخصي حق وذلك ،نفقات من عليهم بما
 له من أحكام الوكالة."3 
 ا خر ريكالش لبط ما فإذا ،غيرال من يعتبر لا المشتركة العين على بناء يقيم يالذ الشريكف "لذاو     
 وقت الفعلية لبناءا تكاليف في يناسبها ما مقابل في ذلك يكون أن وجب ،البناء هذا في لحصة بملكيته
                                                 
 710، المرجع السابق، ص حسن كيرة ،27ص  ، المرجع السابق،"" الوجيز في الحقوق العينية الأصلية رمضان أبو السعود، - 1
، 137 ص ، المرجع السابق،7170طبعة ، ، حق الملكية ""الوسيط في شرح القانون المدني، ، عبد الرزاق أحمد السنهوري
 .537و
 استعمال" ،محمد حمود عبد الرحمانعن م نقول، مصادر عن محكمة النقض المصرية ،2770/52/72بتاري  : ،نقض مدني - 2
 .27، المرجع السابق، ص ، دراسة مقارنة"وا  دارة المال الشائع
 .07و، 27 نفس المرجع، صعن  نقول، مصادر عن محكمة النقض المصرية ،0770/12/23بتاري : ،نقض مدني - 3
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 ةةةةةةةةةالحال هذ  في يالبان الشريك يكون ثم منو  ،شريكه فعل اعتمد أنه تفيد هذ  تهمطالب أن إذ ،إقامته
 معتبرا في حكم الوكيل. "1
 راةةةةةةمجب يكون انيالب الشريك فإن ،إقامته بعد تقر  لم أو ،البناء على ةالأغلبي هذ  توافق لم إذا أماو     
 إلى حاجة دون ذلكو  ،ضرر من الأرض لحقي قد لما الشركاء لسائر تعويض ودفع ،البناء إزالة على
 طلب القسمة، ودون انتظار لنتائجها.2              
 مةا بتعةويض المطالبةةو  إزالتةه فةي الحةق ثةم مةن لهةم يكونو  ،همحقوق على اعتداء يعد العمل هذا لأن    
 تقضةي التةيو  المةدني، القةانون مةن 107 المةادة صلةن طبقةا ،العمةل هةذا ءجةرا مةن ،ضةرر مةن أصةابهم
 العمةةل هةةذا عةةاد لةوو  حتةةى ،الشةةركاء سةةائر بحقةوق الإضةةرار بعةةدم روطمشةة الشةةائع بالمةةال الانتفةةاع بةأن
 جميعا. عليهم بالنفع
 جةاء،7770/00/10 بتةاري  صةادر حكةم فةي العقةاري، القسةم تمةالوس، محكمةة بةه قضةت مةا هةذاو     
 الشةةركاء أحةةد أقةةام إذا بأنةةه ،المةةدني القةةانون مةةن 707 ةالمةةاد نةةص مةةن يسةةتخلص حيةةث" يلةةي: مةةا فيةةه
 بعمةل أتةى قةد يكةون الشةريك هةذا فإن ،قسمتها قبل الشائعة الأرض من مفرز جزء على بناء المشتاعين
 .عتادةالم غير الإدارة أعمال من
 أن حيةةث ،الشةةائعة الأرض أربةةاع ثلاثةةة أصةةحاب موافقةةة يقتضةةي العمةةل هةةذا أن ذلةةك علةةى يترتةةبو     
 شةةريطة لكةةنو  ،الشةةائع العقةةار مةةن مفةةرز جةةزء فةةي البنةةاء يريةةد الةةذي الشةةريك أمةةام الطريةةق فةةتح المشةةرع
 حيةث الجميةع، موافقة على يحصل أن عليه ليسو  الأرض، أرباع ثلاثة أصحاب موافقة على الحصول
 فةةوق الجاريةةة البنةةاء أشةةغال مواصةةلة مةةن عليةةه المةةدعى منةةع فةةي محقةةة المدعيةةةف ،الةةةالح هةةذ  وفةةي أنةةه
 قةةد أنةةه يثبةةت مةةا للمناقشةةة يقةةدم لةةم الأخيةةر اهةةذ أن مةةادام ،آخةةرين شةةركاء رفقةةة بينهمةةا المشةةاعة الأرض
 .المطلوبة الأغلبية موافقة على صلح
 الشةةائعة الأرض علةةى بالبنةاء الشةةركاء أحةةد إنفةةراد حالةة فةةي حتةةى أنةه التةةذكيرو  رةالإشةا ينبغةةي حيةةث    
 المنفةرد الشةريك مطالبةة إمكانيةة دون ،بنةي مةا بهةدم يطةالبوا أن البةاقين للشةركاء كةان ،بعضةها أو ،كلهةا
                                                 
 .300، المرجع السابق، ص محمد حسين منصور - 1
، 137 ص ، المرجع السابق،7170طبعة ، ، حق الملكية "لقانون المدني"الوسيط في شرح ا، مد السنهوريعبد الرزاق أح - 2
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 قتتعلة لأنهةا ،المةدني قةانونال مةن 177 المةادة يفة عليهةا المنصوص الالتصاق بأحكام بالتمسك بناءبال
     المشةةةتاعة العةةةين علةةةى حقةةةه يةةةرد المشةةةتاع الشةةةريك أن الحةةةالو  الغيةةةر، أرض علةةةى المنشةةةآت يقةةةيم بمةةةن
 1." كلها
 المعتةةادة غيةةر الإدارة بأعمةةال منفةةردا الشةةريك قيةةام أن قةةول مةةن الحكةةم فةةي جةةاء مةةا أن الباحةةث يةةر     
 ،الجميةةع موافقةةة لةةيسو  ،الشةةائعة الأرض أربةةاع ثلاثةةة الأقةةل علةةى أصةةحاب الشةةركاء موافقةةة يسةةتوجب
 غيةةر الأعمةةال تقةةرر أن فةةي الحةةق لهةةا الأغلبيةةة هةةذ  أن مفادهةةا نتيجةةة مةةن إليةةه وصةةلنا قةةد مةةا يخةةالف
 يهةاعل وافقةت إذا أو بسكوتها، ضمنيا عليها الأقلية موافقة بعد إلا مباشرتها، لها يحق لا لكنو  ،المعتادة
 .الأقلية اعتراض رغم ةالمحكم
 سةةلطات الشةةريك تمةةنح أن تسةةتطيع لا لأنهةةا المنفةةرد، الشةةريك عمةةل تقةةر أن يةةةلقغلب يحةةق لا عليةةهو     
 أحةدهم اعتةراض ويكفةي المنفرد، الشريك عمل على الشركاء جميع موافقة من بد لا بل تملك، مما أكثر
     الشركاء. باقي حق في نافذ غير المنفرد الشريك هذا عمل يكون حتى
 ،موافقةة دون ،مفةرز جةزء علةى بالبنةاء الشةركاء أحةد إنفةراد الةةح فةي أن الحكةم هةذا مةن يستشف كما    
 انتظةار دون ،الشةريك هةذا أقامةه الةذي البنةاء ا  زالةةو  هةدم طلةب حقهةم مةن يكةون ،الشةركاء بةاقي  علةم أو
 يجةوز لاو  البنةاء، عليةه أقةيم الةذي بةالجزء البةاني الشةريك اختصةاص إلةى تةؤدي قةد التةيو  سةمة،الق نتيجة
 يقةيم مةن علةى إلا تطبةق لا الأحكةام هةذ  أن اعتبةار علةى ، 2الالتصةاق بأحكةام تمسةكي أن خيةرالأ لهةذا
 .الغير ملك عل بناء
 الةدقيق بةالمعنى الغيةر ملةك فةي بانيةا يعةد لا شةائعة أرض علةى بنةاء يقةيم الةذي الشةريك أن حةين فةي    
 ،منةه معةين جانةب فةي يتركةز لا فهةو ،كلةه الشةائع لمةالا علةى يةرد الشةريك حةق أن أسةاس علةى ،للكلمةة
 3.حصته بقدر محددا كان ا  نو  ذراته من ذرة كل في ينتشر بل
     
 
                                                                                     
                                                 
  .75 ، صلمرجع السابق، اتواتي سهيلةعن  منقولا دون ذكر الرقم)،( ،7770/00/10 بتاري  صادر ،حكم قضائي - 1
 ج.من ق.م. 775 ،771أنظر المادتين  - 2
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 خلصة الباب الأول
تاع حق شحق الشريك الم اعتبربالعقار الشائع، حيث  الانتفاعنظم المشرع حق الشركاء في     
، فليس له صاحب واحد ق يتعدد فيه الملاك في نفس الوقت، غير أن هذا الحملكية بالمعنى الدقيق
  .وجود في الملكية العادية المفرزةمثل ما هو م
في تنظيم الملكية الشائعة، على  مبدأ قانونيك ،مبدأ الإجماعفي هذا ب المشرع استعانوقد      
هذا  مساو إلا أن ، به والتصرف فيه والانتفاعبير المال الشائع أساس أنه يعتبر أحسن طريقة لتد
الشركاء  اقع في غالب الأحيان بسبب ميول ورغبةالإجماع والمتمثل في عدم تحققه في أرض الو 
ترد على هذا المبدأ تنظيما مفصلا  استثناءات الجزائري ينظم المشرع ، جعلالانتفاعة يقفي طر 
  .الأمثل بالمال الشائع في حالة تعذر الإجماع الانتفاعدون  التي تحول لمواجهة العقبات
تمثةةل بالعقةةار الشةةائع، حيةةث  الانتفةةاعي مةةن أهةةم صةةور تحقةةق الإجمةةاع فةةيةةأة المهاوتعتبةةر قسةةمة     
 حكةةمب إذ ميزهةةا المشةةرع  ،بهةةذ  الملكيةةة مةةن خةةلال نةةوعين مةةن هةةذ  القسةةمة للانتفةةاعا مثاليةةا نموذجةة
 نية.امكانية والثانية قسمة مهايأة زم قسمة مهيأة ىالأول ،صورتينالمكان والزمان إلى 
يز بين أعمال ، بحيث متهإدار بالعقار الشائع عن طريق  الانتفاعكما عمل المشرع على تنظيم     
ا، ومن حيث مالمعتادة، من حيث الأغلبية المطلوبة في كل منه الإدارة المعتادة وأعمال الإدارة غير
 المال لإدارة المطلوبة الأغلبيةحدد ف، ق للملاك على الشيوع مباشرتهاطبيعة الأعمال التي يح
 أصحاب رفط من تكون أن فألزم المعتادة، غير الإدارة في أما ،المطلقة الأغلبيةب معتادة إدارة الشائع
 قيمة أساس على منهما كل في الأغلبية هذ  تحسب ،الشائع المال أرباع ثلاثة الأقل على يملكون من
 المعتادة غير الإدارة أعمال فإن الأعمال طبيعة حيث من أما .الشركاء عدد أساس على لا باءالأنص
 غرضال في تعديلاتو  أساسية راتيتغي في أساسا وتتمثل المعتادة، دارةالإ حدود عن خرجي ما هي
  لعقار. هذا له أعد الذي
 فرتتو  لا حين إلا معتادة، إدارة عئالشا العقار إدارة شأن في للمحكمة سلطة  أي المشرع يعط ولم    
   آرائهم. وتعارض الشركاء اختلاف بسبب ا  دارتهو  الشائع عقاربال الانتفاع وعرقل الأغلبية
 اللازمة ئلالوسا اتخاذ في الحق الشيوع في شريك كل المشرع أعطى الشائع العقار على للحفاظو    
 وتكاليف الشائع العقار إدارة نفقات تكونو  ؛الشركاء سائر موافقة دون كان ولو الشائع، المال لحفظ
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 الشركاء جميع عاتق على العقار على المقررة أو الشيوع، عن الناتجة الأعباء وجميع صيانتهو  حفظه
                                                                                                                             ذلك. بغير يقضي نص يوجد لم ما نصيبه، حسب كل
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 الباب الثاني
 قار الشائع عن طريق أعمال التصرفبالع النتفاع
 نتفناعالا بن  يون   ،غينر المعتنادةة المعتنادة  ر داالإ عن  ررين الشائع  راعقبال الانتفاع قتصري لا
 يرتبها الشرواء على الما  الشائع. تيالتصرفات الم  خلا  أيضا 
، فومننا  التصننر   الاسننتللا  الاسننتعما ، صننر الملويننا ال لا نناالملويننا الشننائعا تبمننع بنني  عناف 
 فإنه يح  له وذلك التصر  فيها. ،حصته الشائعا  استللا  استعما للشريك الح  في 
المشتاع بالتصر  على ح  الشريك  سالفا الذورم  القان   المدني ال 714 قد نصت المادة     
 ميز بي  التصرفات  ، خصها بأحوامهذه التصرفات  المشرع ، حيث نظمفي حصته الشائعا
 .رتبا على بزء مفرزرتبا على الحصا الشائعا  بي  التصرفات الم  الم  
، لأنها  الاستللا  الاستعما م  سلرات   سع نرا أ أو ر أهميا،   تعتبر سلرا التصر     
، ى رقبا الما السلرا المخ لا للمالك بأ  يتحوم في الما  الذي يملوه،  هذا التحوم قد ينصب عل
ا يخ   للمالك السيررة الواملا ،  ه  م استللاله باستعماله رد على المنفعا التي يؤديهاما قد يو
 1.أ   ب ده ،أ  ويانه ،س اء في منافعه، التاما على هذا الما  
     2ستللا ، فإنهما يقتصرا  على مبرد الحص   على منافع الشيء. الا الاستعما أما سلرتي     
قنار الشنائع بنسنبا حصنته الرمزينا علنى الع ا    شنريك مشنتاع هن  حن  ملوينا  اردذا وا  ح  ونا       
تصننر  فنني هننذا العقننار فنني حصننا ذلك فنني الأصنن  أ  يبننوننا  يسننتريع ولننه رنن ا  فتننرة الشنني ع،  
لتصنر  مقيند بحقن   بناقي الشنرواء   حقنه فني افنإ، أ  في العقار الشائع ولنه ،أ  شائعا منه ،مفرزة
 فنإ  بالتنالي  ،السالفا الذورم   . م.ج،  714نص المادة ربقا ل ،التصر سلراتهم المما لا في  
ر فني أمنر هنذا التصنر  يس نلا أ  المشنرع ، إعلينهبمناع الشنرواء إ اشنترارالأص  في التصنر  هن  
                                                 
ء عما  التصر ، حيث أ  هذه الأخيرة تستلزم م  أب  مباشرتها أهليا أداز بي  أعما  الإدارة  أي على هذا الأساس يتم التمي -1
أ  عديم الأهليا  م  في حومهما لا يح  لهما التصر ، إلا م   ،، فإذا وا  أحد الشرواء قاصراأ سع مما تترلبه أعما  الإدارة
إذ  م  المحوما، بخلا  ذلك في حالا سب الأح ا ،   بب عليهم الحص   على حب ،أ  القيم ،أ  ال صي ،خلا  إرادة ال لي
" ن ا  مخير عبد الله الميرري، ، إذ أنه لا يشترر حص   ال لي  ال صي  القيم على هذا الإذ ، أنظر الاستللا  الاستعما 
، 2006رسالا دوت راه في الحق  ، بامعا عي  شمس، وليا الحق  ،التصرف في المال الشائع في القانونين الكويتي والمصري"، 
  .8ص 
 . 8  ،4ص ،نفس المربع - 2
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بالعقنار الشنائع بشنو    اينتفعن   احتنى يسنتلل ،الشرواء ا رغب أراء اختلا بسب  تحق  ذلكلصع با 
 064نص المنادة  ربقا لمنا بناء فني ،بشر ر هخص  للأغلبيا الوبيرة صر أعرى ح  التف، أفض 
 . .م.جم  
   ،بالإبمنناعيونن    منن  العقننار،  الاسننتفادة الانتفنناعالمننؤدي إلننى  التصننر  ب نناء علننى مننا تقنندم، ف    
أ  حونم هنذه التصنرفات ا بمن،  الشريك منفردارر  م   أ ، م  الشرواءأغلبيا وبيرة  صادر م أ  
بننزء علننى  أ  ،( الفصنن  الأ    فنني العقننار سننب مننا إذا وننا  منصننبا علننى حصننا شننائعاحيختلنن  
عمنا  ون  إبالعقنار الشنائع عن  ررين   نتفناعالا، فس   نبحث عن  حونم ( الفص  ال اني منه مفرز 
     في ولتا الحالتي .رها الشرواء أ ناء فترة الشي ع التصرفات التي يباش
 الفصل الأول
 حصة شائعة على ةالواقع اتتصرفالعن طريق  النتفاع
تعتبننر التصننرفات المؤديننا إلننى نقنن  الملويننا، وننالبيع  الهبننا، خننارج م ضنن ع دراسننتنا  دائننرة      
أ  ناء فتنرة الشني ع،  لا تعند إحنده صن ره، بسنب نقن  ملوينا الحصنا  الانتفاع، لأنها لا تحق  اهتمامنا
 تقتصننر الدراسننا علننى    أبنبنني ع ننه.المتصننر  فيهننا إلننى الليننر، سنن اء وننا  شننريوا فنني المننا ، أ
بالعقار الشائع أ  ناء فتنرة الشني ع، عن  ررين  ترتينب حقن   عينينا  للانتفاعسلرا التصرفات المؤديا 
قنند يرتننب الشننريك عقنند ومننا  ، السننو   الاسننتعما  الانتفنناع  وحنن الملوينناحنن  أصننليا متبزئننا عنن  
حننن    حينننازيرسنننمي  النننره  الاله  رتينننب حقننن   عينينننا تبعينننا، ونننالر  ت بإنشننناء تصنننر ي أ  ،إيبنننار
 .الشائع الما مع ربيعا هذه التصرفات تعارض ترالما لا  ،الامتيازالتخصيص  ح  
، فستقتصننر الانتفنناعسننا إلا  بهننا منن  أ بننه حنن   السننو  لي الاسننتعما  لمننا وننا  ونن  منن  حنن  
 .الأ     ( المبحث الانتفاعح    عقد الإيبار دراستنا على تنا  
 متينازالاحن  النره  الحينازي  حن  التخصنيص  رسنمي  لهي الره  اينيا التبعيا  الحق   الع أما
ضنما  حقن   الندائ  المنرته   ، لمنا لهنا من  أهمينا فني التني يرلن  عليهننا تسنميا التأميننات العينينا 
حننن  ل نترنننر  لننن   ،(المبحنننث ال ننناني النننره  الحيازيالنننره  الرسنننمي   ترتينننبنوتفننني بدراسنننا سننن   ف
ع  إرادة الشريك المتصنر ، هنذا  ض النظر، لأ  هذي  الحقي  ينشآ  بلتيازالامالتخصيص  ح  
    ، فأردنا بذلك تبنب التورار.قا بالره ،  م  بها أخره لأ  لهما نفس الأحوام المتعلم  بها
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 المبحث الأول
 النتفاعحق و  ياارالإعقد ترتيب 
منننا يلزم نننا  ،العقنننار الشنننائع اسنننت مار  للا اسنننتمننن  أهنننم  سنننائ   الانتفننناع حننن   1الإيبنننار يعتبنننر    
 ،من  رنر  بمينع الشنرواء االمرتبن الحصنا الشنائعا  علنىال اقعنا ات التصنرف هحونم هنذ بالبحنث فني
علنى حصنا مفنرزة، فمن  المنرن  أ  لا  2يبنارالإ بمنا أ  للشنرواء مبتمعني  الحن  فني ترتينب عقند 
   لحنن  المسننتأبر، بمننا أ  لهننم الحنن   لمننا يترتننب ع ننه منن  إنقنناص علننى حصننا شننائعا، ايرتبنن ا إيبننار 
أ  علننى ونن  العقننار الشننائع،  علننى هننذا الأسنناس لنن  نت ننا   الإيبننار  ،فنني ترتيبننه علننى حصننا مفننرزة
( المرلننب .الانتفنناعلحن   نوتفني بننالترر شننائعا  الحصنا العلننى  منن  رنر  بميننع الشنرواء المرتننب
   (المرلب ال اني .  الشريك منفردارتب م  رر الم الانتفاع ح   يبارالإ حومنتنا    م  ،الأ    
 الصادر من اميع الشركاء النتفاعحق : المطلب الأول
بسننبب تننزاحم حقنن   الشننرواء  3ع نند التصننر  الإبمنناع اشننترارمننا سننب  أ  الأصنن  هنن  ذورننا في    
يقيند حن  ون  لعقار الشائع،  ه  ارضهم في نفس ال قت على نفس المح ،  تعا  ،المشتاعي  بميعا
                                                 
نص ربقا ل لأ  الإيبار الذي يق  ع  هذه المدة يو   م  أعما  الإدارة ،نقصد هنا الإيبار الذي تزيد مدته ع   لا ا سن ات - 1
تزيد مدته ع  "لا يب ز لم  لا يملك، إلا ح  القيام بأعما  الإدارة أ  يعقد إيبارا  التي تقضي بما يلي: ،.جمم   . 827المادة 
م  نفس القان  " م  بي  الأعما  التي يب ز لل وي  ب والا عاما أ  يق م بها  743  سن ات."، وما باء في المادة 7 لا ا (
الإيبار لمدة لا تزيد ع   لا ا سن ات."،  هذا يعني أ  الإيبار الذي تزيد مدته ع   لا ا سن ات يعتبر م  قبي  أعما  التصر ، 
 .421ص ساب ،المربع الأنه لا يؤدي إلى نق  ح  عيني، أنظر أو ر محمد السعيد رشدي،  على الرغم م 
م  القان   المدني إبماع  7-318ربقا لنص المادة  اشترريبار، حيث سي عند التصر  بي  أن اع عق د الإالمشرع الفرن ميز - 2
، بخلا  أ  الحرفيا ،أ  الصناعيا ،أ  التباريا ،الفلاحيا بالأراضيأ  تبديد الإيبار المتعل   ،إبرام عندالشرواء على التصر  
 : ي الما  الشائع على الأق  لإبرام العقد، أنظر لأصحاب ذلك في عق د الإيبار الأخره التي يوتفي فيها بأغلبيا 
 rf.seriaton. sirap.www» ? elbaima’L à noisividni’L ed ritroS no – tueP  ellimaF « , ssofnI seriatoN siraP
 .31006/10/70تاريخ التحمي :
 هناك غير أ  القضاء الفرنسي أقر للأغلبيا، مالوي  ل ي الما  الشائع على الأق  في إنهاء عق د الإيبار الفلاحيا، إذا وا     
 :أنظر ،تقصير م  رر  المستأبر في حالا عدم دفع بد  الإيبار، د   أ  يشترر الإبماع في ذلك
 sertneC sed noitarédéF al rap étidE ,elocirgA ofnI,» ? seéifilpmis selgèr sed: xuarur xuab te noisividnI«,telerB.G.D 
 .50,40p ,721°N-2102 sram – leirtsemirT – selocirgA séérgA noitseG ed
ي مخالفا هذا المبدأ بإذ  القضاء أعرى الح  ف   يسر المشرع الفرنسي عند التصر  في الما  الشائع م  تربي  مبدأ الإبماع -3
لما وا  عدم إتمام هذا التصر  لعدم   أحدهم على التصر  (بيع أ  ره  م لا ،  اعتراضفي حالا  ب د خلا  بي  الشرواء 
 اللب ء إلى القضاء  3-318للشريك بنص المادة   ب د إبماع  يعرض المصلحا المشتروا للملاك لخرر، أباز المشرع الفرنسي
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نافننذا فني حن  بمينع عتبنر هنذا التصنر  البمنناعي صنحيحا  ، فمن  الربيعني أ  يحن  ارخنرمننهم ب
 نتفنناعالاحنن   مبتمعنني  عننند ترتيننب فنني حوننم تصننر  الشننرواءبالتفصنني  سنن   ننظننر ،  الشننرواء
    .ال اني (الفرع  العقار الشائع قسمالدراسا مصير هذا التصر  بعد  ترر (الفرع الأ   ،  م ن
 النتفاعحق بترتيب م تصرف الشركاء ماتمعين : حكالأولالفرع 
    ،بالتقنننادملتعاقننند  بالشنننفعا  با الانتفننناع" يوسنننب حننن  : .م.ج، بمنننا يلنننيمننن   778تننننص المنننادة     
 .أ  بمقتضى القان  
دي  علنى قيند الحيناة  قنت  إذا ونان ا م بن ،1لأشنخاص متعاقندي  الانتفناعحن  بيب ز أ  ي صى     
 ".صى به للحم  المستو ا يب ز أ  ي وم ،ال صيا
، اوتسنابها  نمنا حندد أسنباب   ،الانتفناعيستفاد م  هذا النص أ  المشنرع البزائنري لنم يعنر  حن      
 الاسنتعما ترنع من  المالنك سنلرتي ذلنك بنأ  يق،  فهن  حن  عي ني ،متفرعا عن  حن  الملوينا اعتبارهب
لرا مباشنرة علنى الشنيء ه  بذلك يخ   لصاحبه س،  تمنح لشخص آخر غير المالك،  الاستللا  
يختلنن  عنن  حنن   الانتفنناعم ننه نقنن   أ  حنن   ، بمنافعننه د    سننارا منن  آخننر الاسننتفادةتمو ننه منن  
 2.العي  المؤبرة إلا ب اسرا المؤبرب الانتفاعلا يستريع  حقا شخصيا بحيث يعتبرستأبر الذي الم
، حصنا شنائعا م نهعلنى أ   ،العقنار الشنائع ولنه علنى انتفناعيرتب ا ح  أ   شرواء في الشي علل     
    لهننم مبتمعنني  تقريننر حنن  عي نني، فيوننحنن  هننذا التصننر  منن  البننديهي أ  يملننك بميننع الشننرواء 
  3.الانتفاعوح   أ  أصلي ،تبعي
                                                                                                                                                                   
 :الشريك ارخر،  يو   حبا على هذا الأخير، أنظر اعتراضرغم  ،   على ترخيص للقيام بهذا التصر للحص
 ,rf.3noyl-vinu.vdf, 9002/8002,3noyL  étisrevinU ,elleutriV tiorD ed étlucaF aL,» noisividni’L « ,tevilaB– nak ecirtaéB
        .30p 7106/70/06أرلع عليا بتاريخ:
بحسب النص بالللا الفرنسيا خرأ مربعي في نص المادة بالللا العربيا في عبارة "متعاقدي "  الأصح ه  "متعاقبي " ، رد  -1
 انتفاعأحدهم نشأ ح   انتفاعح   انتهىأ  أو ر على التعاقب، فيو   إذا  ،ح  الانتفاع لشخصي بالك العقار معناه أ  ي صى م 
، ،" الحقوق العينية الأصلية "نبي  إبراهيم سعديا،  ليس م  المنتفع الذي سبقه، أنظر بديد للذي يليه يستمد مباشرة م  ال ص
 .836ص  المربع الساب ،
، موتبا دار ال قافا ، أسباب كسب الملكية"الردني، الحقوق العينية الأصلية"شرح القانون المدني محمد  حيد الدي  س ار،  - 2
 .627  ،127، ص7991، عما زيع، الت للنشر   
 .911ساب ، ص المربع ال، " الحقوق العينية الأصلية"نبي  إبراهيم سعد، - 3
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 نافننذا فإننه يقننع هنذا التصننر  صنحيحا   ،حصننا شنائعا فيننهعلنى  انتفنناعحن   إذا رتنب الشننرواءفن    
  1في ح  بميع الشرواء.
المنتفنننع حنننن   فنننإ  للشنننخص، رعقننناحصنننا شنننائعا فننني علنننى  انتفننناعحننن   تينننبمتنننى تقنننرر تر      
ع   بملوينا رقبنا الشنيء يحتفظ الملاك المشنتا  ،هذا العقار الشائعب  الانتفاعالاستللا    الاستعما 
يونن    خيننرهننذا الأفننإ   لفائنندة أحنند الشننرواء، انتفنناعا  ذا أبمننع الشننرواء علننى ترتيننب حنن   ، ئعالشننا
 .وا لحصته الشائعا بالنسبا للعقارمال  ،حصا شائعامنتفعا ب
بننه هننذا  اوتسننبمهمننا وننا  السننند الننذي   ،لفائنندة شننخص أبنبنني امقننرر  التصننر  ا أمننا إذا ونن     
ملويننا  بننذلك يتبننزأ عندئننذ حنن ويننا العقننار الشننائع،  الشننرواء فنني الشنني ع يحتفظنن   بمل فننإ  ،الحنن 
الننذي ينتقنن  إلننى  الانتفنناعحنن    ،لهننم   حنن  ملويننا الرقبننا الننذي يبقننىالشننرواء المتصننرف   إلننى حقنني
بأعمنا  فيون   لهنم القينام  ،أصنحاب الرقبنا باعتبنارهمحن  التصنر   لشنرواءليبقنى  المتصر  إلينه  
 باسنننتللا أمنننا سنننلرات الملوينننا الخاصنننا  .رلنننب القسنننمامنننا  التصنننر   أعغينننر المعتنننادة  الإدارة 
الذي يعتد بصن ته بقندر الحصنا  لانتفاعافإنها ت بت لصاحب ح   ،الإدارة المعتادةالحصا الشائعا  
 باسننتللا مننا تعلن  في ع نند حسناب الأغلبيننا المرل بنا بالنسننبا لهننذه الإدارة الانتفنناعالن ارد عليهننا حنن  
  2العقار في حد د اللرض المخصص له.
فإ نه يعتند بنإرادة المنتفنع فني هنذه  ،أ  الزمانينا ،الموانينا أ نه فني حالنا ترتينب قسنما المهاينأةومنا     
التني ينرد  منار الشنيء بقندر الحصنا فني ، ومنا يون   لنه الحن  سنما لا بنإرادة الشنرواء المتصنرف  الق
بحسنب منا أعند لنه،  أ  ينديره ا  بهنيو   عليه أ  يستعم  الشيء بحالته التني تسنلمه ،  3عليها حقه
 .إدارة حسنا
أ  غينر متفن   ،غينر مشنر ع سنتعما اعلنى أي  الاعتراض لملاك على الشي ع أصحاب الرقبا ل    
 ،أعدلنهشخصنيا فني ون  منا  استعمالاالعقار  استعما لمنتفع ح  ل، بحيث يو    4مع ربيعا الشيء
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في حد د اللرض الذي أعند  زراعا الأرض المعدة للزراعا  ،المعد للسو  و   له أ  يسو  البناءفي
          لحماينننننا حقنننننه اللازمنننننا  ه، ومنننننا لنننننه أ  يباشنننننر الننننندعا   اسنننننتعمالهشنننننرر أ  لا يسنننننيء  العقنننننار، لنننننه
 .الانتفاعفي 
 بعد القسمة  النتفاعمصير حق : الفرع الثاني
هنذا الحن   انقضنى نم  ،عقار فيشائعا على حصا  انتفاعح  إبماع الشرواء على ترتيب  دعن    
لينه قبن  المتصنر  إالمنتفنع  أ  ب فاة، لهذا الح المدة المرتبا  بانتهاءس اء  ،لأي سبب م  الأسباب
صنبح   يمارسن   بمينع حقن   ي،  تنؤ   الملوينا واملنا إلنى الشنرواء أصنحاب الرقبنا، القسنما ع   قن
 يك واملا.الشر 
ر حن   اي ن تسناؤ  أ  ال، إلامنا بقني الشني ع قائمنارال الا ي بند منا يشن به اتالتصنرف ه صحا هذ    
فني نصنيب  التصنر  اإذا  قنع البنزء محن  هنذ ،في حالنا قسنما العقنار الشنائع ،نتفاعالاح   مصير
في مقاب  مبالغ نقديا يدفعها إلى بقيا الشرواء مقابن   إليهأ  إذا آ  و  العقار الشائع  ،أحد الشرواء
 حصصهم فيه.
 نأتي إلى شرحهما بالتفصي  فيما يلي:   ،الفقه بشأ  مصير هذه التصرفات إلى رأيي  اختل     
الشنريك المتقاسنم مالوننا  اعتبناري إلنى أ  الأ نر الواشن  للقسنما ينؤد بعنض الفقنه: ينره الـرأي الأول
أ  المننا   ،أي أ  الحصننا ،للحصننا المعي ننا التنني آلننت إليننه بالقسننما م ننذ نشنن ء الملننك علننى الشنني ع
حنن   ،  منن   ننم يونن  السننبب القننان ني المنشننأ لننهمقتضننى بممل وننا للشننريك م ننذ بنندء الشنني ع   يعتبننر
يمنننا زاد علنننى حصنننا الشنننريك ف ،اللينننرعلنننى الشننني ع  اقعنننا علنننى ملنننك النننذي رتبنننه الشنننرواء  الانتفننناع
 1.على الشريك الذي  قع العقار المتصر  فيه في نصيبه الانتفاعح   ،  لا يسريالمتقاسم
نفنناذه فنني حنن    بمنناعيهننذا التصننر  الا الننرأي إلننى الق  :أ "صننحا م نن  هننذيننذهب : الــرأي الثــاني
إذا وننا  مقننررا لحنن  عي نني  ، لا بمننا ينسننب إليهننا منن  أ ننر ربعنني ،بميننع الشننرواء، لا تتننأ ر بالقسننما
إنمننا  -يفننرض  بنن ده -أ  لحنن  عي نني أصننلي متفننرع عنن  الملويننا، فننالأ ر الربعنني للقسننما  ،تبعنني
يقصند بتقرينره مبنرد حماينا ون  شنريك من  التصنرفات التني يون   شنريوه قند أبراهنا فني فتنرة الشني ع 
، حينث يون   التصنر  على ما أفرز له بالقسما م  نصيب،   اضح أنه لا مح  لم   هذه الحماينا
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مشننتروا صننادرا منن  بميننع الشننرواء  نافننذا فنني حقهننم، فننلا يملننك أحنندهم منن  بعنند إدعنناء التحلنن  م ننه 
 .يديه  برضاهإلى نتيبا القسما، إذ لا يقب  م  أحد نقض ما تم على  استنادا
 أيننا رغنم  قن ع القسنما،  ،قائمنا  نافننذا بمناعي لنذلك يبنب أ  يون   المبندأ هن  بقناء التصنر  ال    
  1".وانت نتيبتها
لشنننرواء فننني وننن  المنننا  يوننن   هننن  النننرأي اللالنننب النننذي يعتبنننر التصنننر  الصنننادر مننن  بمينننع ا     
 2.خلفائهم أيا وانت نتيبا القسما،  يض  نافذا في م ابها و  الشرواءصحيحا  
،  النندار الأرضبعنند ذلننك   اقتسننما ،شننائعا أرضعلننى  انتفنناعمعننا حنن   رتننب شننريوا  فمنن لا لنن     
،  لا يسننتريع هننذا الشننريك أ  نتفنناعالابحنن  فنني نصننيب أحنندهما، فإنهننا تقننع م قلننا  الأرضف قعننت 
من   الانتفناعإلا بزءا شنائعا، فنلا يبقنى  ، قت أ  رتب التصر  الأرضم   نه وا  لا يملكيحتج بأ
قنند مننا البنناقي فيعتبننر التصننر  فيننه مرتننب منن  شننريوه ارخننر،  ، أد د هننذا البننزءإلا فنني حنن الأرض،
 ،أ  يحنتج بنذلك، لا يسنتريع الشنريك ، فيبر  التصنر  الصنادر م نهي  بعد القسما أنه غير مالكتب
 3.بعد القسما الأرضوله قائما على  ب  يبقى التصر 
، ومنا سن    نره ذالنك لاحقنا ،  الرسنميقد رب  المشرع هذا المبدأ صراحا في منا تعلن  بنالره     
لنذا  بنب إعمالنه د   ص خناص فني صندد ون  حالنا،  يحتناج إلنى ننغينر أ  تربين  هنذا المبندأ لا 
، فيبقى الح  قائما  نافذا أينا وا نت نتيبنا الانتفاعح  عند ترتيب نص في شأ  ما يتقرر بالإبماع 
 4.القسما
يتنأ ر م ن  هنذا التصنر  بالقسنما   لا يعقن  أ  ، عليه فإ  التصر  يصندر ممن  يملون   إبرامنه    
 5لا يتضم  مساسا بح  أي شريك. ما يترتب عنها م  نتائج، لأنه 
قائمننا بعنند  أ ننه فني حالنا بقناء التصنر إلنى القن    القنان   المنندني شنرا حني  يننذهب بعنض  فني    
على غينر النره    .م.ج  م 098لا يب ز تربي  حوم المادة  ،حالا الشي ع انقضاء إبراء القسما 
فني الأ نر الربعني القاعندة العامنا  علنى خنرج فينه المشنرع اسنت نائياأننه حومنا  اعتبنار، علنى الرسنمي
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فإ ننه  ،إذا ترتننب علننى القسننما أ   قننع العقننار المرهنن   فنني نصننيب أحنند الشننرواء، بحيننث أ ننه للقسننما
، فيمنا زاد علنى حصنا هنذا بمقتضنى الأ نر الربعني للقسنما يعتبنر بناقي الشنرواء راهنني  لملنك اللينر
 1.الحصاإلا بقدر هذه  ،،  م   م فلا يتحم  العقار في يدهالشريك
فنني هننذه المسننألا مننا ذهننب إليننه الننرأي اللالننب فنني بقنناء التصننر  الصننادر منن   الباحننث بحيننر      
بميع الشرواء قائما  نافذا رغم  ق ع القسما،  أيا وانت نتيبا هذه القسما، على أساس رضنا بمينع 
 توننريس لننىالعمنن  عحالننا الشنني ع،   انتهنناء بمننا قنند يترتننب عليننه ع نندبهننذا التصننر  بدايننا   الشننرواء
التننني  .ج،مننن   .م 098حابنننا التأسنننيس إلنننى منننا بننناء فننني  نننص المنننادة د    ،المعننناملات اسنننتقرار
                 باءت بنفس الحوم.
 الصادر من طرف الشريك منفردا النتفاعحق ياار و : عقد الإالمطلب الثاني
،  قنند يقنن م بالتصننر  قنند ينفننرد الشننريك بترتيننب عقنند إيبننار علننى حصننته الشننائعا (الفننرع الأ       
 (الفرع ال اني .انتفاعفيها بإنشاء ح  
 الصادر من طرف الشريك منفردا ياارالإ :الأول الفرع
 يقع الإيبار  بائزا تصرفه يو   ،عقار في الشائعا حصته بإيبار منفردا الشرواء أحد قام إذا    
 بقار يملك فيما تصر  أنه اراعتب على ،الشرواء بقيا م افقا على للحص   حابا د   نافذا صحيحا
 حصته يملك ي عالش في شريك و  " :يلي ما على تنص التي الذور السالفا  .م.ج، م  714 للمادة
 بحق   الضرر يلح  لا بحيث ،يستعملها أ   رها ما على يست لي أ   فيها يتصر  أ   له ،تاما ملوا
 ." الشرواء سائر
 به ينتفع ماديا شيئا باعتبارها لا ،معن يا حقا عتبارهابا يؤبرها صتهح يؤبر عندما فالشريك    
 وا  الأساس، هذا على الإيبار عقد تم افإذ ،المعن يا الحق   وسائر إيباره يب ز بذلك  ،المستأبر
 ،ضيقا تو   المستأبر حق   أ  إلا لرضاهم  حابا د   الشرواء بقيا ح  في نافذا  صحيحا العقد
 الحصا يسلمه أ  المؤبر الشريك تعذر بسبب ،به لينتفع استأبره ما ميتسل أ  عيستري لا أنه حيث
 م  المؤبر للشريك ما م   ئعالشا العقار م  ذرة و  في لهم ارخري  الشرواء م  و  لأ  ،2 الشائعا
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 لمستأبر يو   لاف ،المؤبرة العي  م  بزء بأي الانتفاع في المستأبر يشارو ا أ  لهم يب ز  ،حق  
 ام المستأبر يستلم حينها ،الشائع العقار قسما تتم حتى لمؤبرل مما أو ر حق قا ئعاالشا لحصاا
  1بها. اختص التي الحصا هذه على الإيبار  ارآ  تنحصر ،نصيب م  المؤبر الشريك به اختص
 ،الإدارة أعما  م  الشرواء أحد م  الصادر الإيبار على المعترضا الأغلبيا به تق م ما أما     
 الرب ع س ه الحالا هذه في الأخير لهذا يبقى لا   منه، المستأبر  المؤبر الشريك ح  في افذان يو  
 مع الأبرة إنقاص أ  ،العقد فسخ يرلب أ  له فيو   ،العاما للق اعد ربقا المؤبر شريكال على
  .مقتضى له وا  إ  التع يض
 غير بالدع ه منه للمستأبر  باشرةمال بالدع ه المؤبر للشريك يح  فإنه ،أغلبيا ت بد لم  ا      
 نتفاع الا الاستللا  ضر رة تقتضيه ما اللازما تدابيرال م  تتخذ أ  المحوما م  يرلب أ  مباشرةال
 الشريك م  الصادر الإيبار المحوما تقر قد    .م.ج م  214 المادة نصل ربقا الشائع بالعقار
 بد ره ه  يقر قد الذي الشائع العقار إدارة يت لى مديرا  تعي  ،تقره لا أ  لها وما ،الشائعا لحصته
 2.المؤبر الشريك م  الصادر الإيبار
 فم  ،صحيحا لأبنبي الإيبار وا  فإ  ،معه شريك إلى الشائعا حصته تأبيرب الشريك قام إذا أما    
 ؤبرةالم للعي  مالوا المستأبر الشريك يو    ،للشريك الإيبار حالا في وذلك   يو أ  أ لى باب
 3الشرواء باقي ح  في نافذا الإيبار يو    ،المؤبر الشريك لحصا مستأبرا  هالبعض مالوا بصفته
 ،اءالأنصب أرباع  لا ا الأق  على يملو   م  أغلبيا المستأبر  لمؤبرل الحالا هذه في ابتمع إذا
   4ج. .م م  064 المادة في المشرع عليها نص التي شر رال الإيبار في ت فر 
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 ذورناه الذي نفسه الحوم وا  ،ذورنا ما  ف  المستأبر  للمؤبر الأغلبيا هذه تت فر لم إذا أما     
 الملاك حق   على ظاحفا المستأبر الشريك بررد الحصص أغلبيا يملو   م  أحقيا ه   سابقا،
 . به أوم  على الشائع بالعقار الانتفاع في مصالحهم  الشي ع على
 العقارب الانتفاع تفعي  على ، .أ.  المتضم  07-09 قان  لل ربقا بزائريال المشرع عم   قد    
 أشخاص مع الشي ع على مالوا المحليا البماعات في مم لا الد لا فيها تو   التي الحالا في الشائع
 ماقس استحا  إذا الشي ع في الشرواء لفائدة االشائع حق قها تأبير خلا  م  ،معن يي  أ   يربيعي
 هذا الشرواء باقي رفض إذا أما ،العاما المصلحا مع ذلك يتعارض لا أ  بشرر ،الشائع العقار
 المالوا المحليا للبماعات أقر المشرع فإ  ،وا  سبب لأي الد لا حصا شراء أيضا  رفض ا الإيبار
 بها المعم   القان نيا الإبراءات  ف  بيعها رري  ع  الشائعا الحصا م  التخلص الشي ع على
  1المنافسا. تستدعي ي الت
، 467-61المرس م التنفيذي رقم:  م  361 المادة نص في الإيبار هذا براءاتإ المشرع  بي     
 تقضي حيث ،يحدد شروط وكيفيات إدارة وتسيير الأملاك العمومية والخاصة التابعة للدولةالذي 
 الد لا أملاك إدارة تحدد ،مشاعاال حق قها  أبرت الد لا  تنازلت بالتراضي اتفا  هناك وا  إذا بأنه
    2الماليا.  زير م  بإذ  التأبير عق ي الحق   هذه  م 
 بمه ر إليه ذهب ما مع امتفق البزائري المدني القان   أحوام أ  نبد فإننا ذورنا ما على بناء    
 بها لمستأبرا ينتفع أ  عليه  يترتب ،لليره  للشريك الشائعا الحصا رإيبا ب از م  الإسلامي الفقه
 يتم لم العقار لأ  ،المؤبر الشريك إلى الشائعا الحصا تع د أ  على ،المهايأة قسما رري  ع 
 3.نهائيا قسما قسمته
 ،لأبنبي أ  ،للشريك الشائعا حصته ربتأبي يق م أ  للشريك يب ز بأنه الق   إلى المالويا ذهب "    
 الشائعا حصته بيع في حقه على قياسا  ذلك ء،الشروا باقي رضا على الإبارة صحا تت ق  أ  د  
                                                 
 ق.أ.و.ن المتضم، 07-09 :القان   رقمم   99-49الم اد  أنظر- 1
يحدد شروط وكيفيات إدارة وتسيير الأملاك العمومية والخاصة  الذي ،467-61المرس م التنفيذي رقم: م   361أنظر المادة  - 2
 التابعة للدولة.
 .64 ، 14 ص ، المربع الساب ،،" إياار المال الشائع بين الفقه الإسلامي والقانون المدني"بما  خلي  النشار - 3
 الشائع عن طريق أعمال التصرفر قانتفاع بالعل ا                                                                                   يثانال اببال
 - 167 -
 
 م  الشائعا حصته بيع يكللشر  يح  فوما ،المنافع على يرد بيع إنما لإبارةا حقيقا لأ   ذلك ،
      1." هغير   الشريك م  ائعاالش حصته تأبير له يب ز فوذا ،رهغي  الشريك
 الصادر من طرف الشريك منفردا النتفاعحق : الثاني الفرع
يونن   لننه باعتبنناره مالوننا علننى هننذا النحنن  أ   ريك فنني الشنني ع يملننك حصننته الشننائعا،ا أ  الشننبمنن
يب ز له أ  يرتنب علنى حصنته حقنا عينينا لللينر إذا في حقه بوافا التصرفات القان نيا، إذ يتصر  
حن  عي ني أصنلي  الانتفناع  حن  ،  بمنا أده عليهنا ر لنم يون  فني ربيعنا هنذا الحن  منا يحن   د    
،  قننع نتفنناعاي حصننته مرتبننا عليهننا حنن  تصننر  الشننريك فنن منن  حنن  الملويننا، فإ ننه إذا قترنناعا هنن  
ابا إلى م افقتهم  د   حابنا إلنى د   ح ،،  يو   نافذا في م ابها بميع الشرواءتصرفه صحيحا
  2.نتيبا القسما نتظارا
لحصنا التني لنى افيو   لأنه مالك  ه  من  رتنب الحن  ع ،أما صحته  نفاذه بالنسبا للمتصر ف
فيربنننع إلنننى أ  ترتينننب الشنننريك  ،،  أمنننا صنننحته  نفننناذه بالنسنننبا لبقينننا الشنننرواءيملوهنننا علنننى الشننني ع
 3.حق قهمبالمتصر  لهذا الح  ليس فيه مساس 
بمنننا لا يضنننر حقننن   الشنننرواء حقنننه الشنننائع،   اسنننتللا  اسنننتعما  باسنننتراعتهفنننإذا ونننا  الشنننريك 
أم أبنبينا،  ،لمصننلحا شنخص آخننر شنريوا ونا  تفناعالانفنإ  من  حقننه أ  يتنناز  عن  هنذا  ،ارخنري 
يمننارس علننى الحصننا الشننائعا  فنني نفننس الحنند د مننا وننا  يمارسننه الشننريك، فننلا ي بنند فنني ذلننك مننا 
  4.م   .م.ج 714نص المادة  يتعارض مع
، 8991/90/07صنادر بتناريخ: ، 778121المحوما العليا في قرار لها رقم: هذا ما قضت به 
أ ننه" يبن ز للشننريك فني الشنني ع التصنر  فنني حصنته شننريرا عنندم الإضننرار  حينث أقنرت مبنندأ مفناده
 5بحق   باقي الشرواء."
                                                 
 .74ا  صبا ، المربع الساب ، ص ماز  مصب - 1
 .41، المربع الساب ، ص سعيد، أنظر ضحى محمد 07، المربع الساب ، ص ندي  محمد مشم شي - 2
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 :مننا يلننييقضنني ب، 0991/01/96صننادر بتنناريخ : 32472قننم: ر ومننا بنناء فنني قننرار آخننر لهننا 
 "م  المقرر أ  و  شريك في الشي ع يملك حصته ملوا تاما  له أ  يتصر  فيها.
لحنا  أ  قضناة الم ضن ع بإبرنالهم عقند بينع قرعنا أرض آلنت فني قضنيا ا ال ابنت لما ونا  من  
        ا أ، أخرنننالحننن  فننني بينننع ملنننك فننني الشننني ع للرننناع  عننن  رريننن  الإرث علنننى أسننناس أننننه لنننيس لنننه
   1في تربي  القان  ."
، حن  فني ملنك الرقبنا يبقنى   ملوينا الشنريك المتصنر  إلنى حقني يتبنزأ حن  ب ناء علنى منا سنب 
 اعتبناره  للمتصنر  بصنفته صناحب حن  الرقبنا ،  يون بنت للمتصنر  إلينهي  الانتفناع  فني  حن، لنه
، ومننا لننه   خننلا  مباشننرته لأعمننا  الإدارة غيننر المعتننادة  حنن  التصننر شننريوا فنني هننذه الحنند د منن
 2.الح  في رلب القسما
العقنار   باسنتللا  سنتعما بالن  فلنه سنلرا الإدارة المعتنادة فيمنا يتع ،أمنا المنتفنع فني هنذه الحالنا
أ  الزمنينا يعتند  ،، ومنا أ نه فني حالنا ترتينب قسنما المهاينأة الموانيناحد د اللرض المخصص لنه في
 3.بإرادة المنتفع في هذه القسما لا بإرادة الشريك المتصر 
 يحسنب  ، بنذلك يصنبح هن  صناحب الحن  فني  منار الشنيء بقندر الحصنا التني ينرد عليهنا حقنه
بينا المرل بنا فني شنأ  هنذه الإدارة، ع ند حسناب الأغل الانتفناعحن  ص ته بقدر الحصا ال ارد عليها 
ه التني العقنار  فن  حالتن اسنتعما ينأة،  يون   االإبمناع النلازم فني شنأ  قسنما المه سنتوما اأ  ع ند 
 لا  ، بذلك لا تو   له الصفا في مباشرة أعمنا  الإدارة غينر المعتنادة ،سلمه بها  بحسب ما أعد له
فني لا ي العقننار الشنائع   يون   المنتفنع صناحب الشنأ  عنند التصنر  فن لا  ،بهنا الم افقنا علنى القينام
قبننن   الانتفننناعحننن   انقضننىا  ذا   مننن  صنننلاحيات الشننريك صننناحب الرقبنننا.  ، بننن  تونن رلننب القسنننما
 يلنني فنني مننا بحننث،  سنن   نواملننا إلننى الشننريك صنناحب حنن  الرقبنناالشنني ع عننادت الملويننا  انقضنناء
 .الشي ع ع  رري  القسما انقضاءعد قائما ب الانتفاعح   بقاء حالا
 
 
                                                 
 . 86ص ، 6991، لسنا 7 عددال، المبلا القضائيا للمحوما العليا - 1
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 القسمة.  إاراءبعد  النتفاعحق اار و يالإ : مصيرالفرع الثالث
هننذا  نقضننىا،  ننم علننى حصننته فنني عقننار شننائع فنناعنتاحنن   أ  ،إيبننارعقنند  ع نند ترتيننب الشننريك
         ،المسننننتأبر ، أ  ب فنننناةالمنننندة المرتبننننا لهننننذا الحنننن  بانتهنننناء، سنننن اء منننن  الأسننننبابالحنننن  لأي سننننبب 
 المنؤبر ، تنؤ   الملوينا واملنا إلنى الشنريكيه قب  إبنراء قسنما العقنار الشنائعمنتفع المتصر  إلال أ 
، بمينع حقن   الشنريكون  مننهم  يصبح يمارس  ،الانتفاعفي ح   صاحب الرقبال  في عقد الإيبار
حالننا  نقضنناء ابننراء القسننما قائمننا بعنند إ الانتفنناعحنن  أ   ،عقنند الإيبننار أمننا فنني حالننا مننا إذا بقنني
بعند  الانتفناععقند الإيبنار  حن  منا هن  مصنير  :، فنإ  التسناؤ  المرنر   فني هنذه الحالنا هن الشني ع
 ؟ إبراء القسما
، ومنا لنم يسنهب الفقنه فني البن اب عن  هنذا الافتنراضع بننص يبني  فينه حونم هنذا لنم ينأت المشنر 
 .ه  الرسمي ولما تنا له ه  أنه يرب  عليه ع  رري  القياس الأحوام المتعلقا بالر ، التساؤ 
فنني النره  الرسننمي  ، فنإذا ونا تختلنن  عن  ربيعنا الننره  الانتفنناعأ  ربيعننا حن   ينره الباحننث 
، على أنه في الحالا التي يخنتص بهنا الشنريك النراه  علنى م  القان   المدني 6/098تنص المادة 
وننرة عيننا  عنن  ررينن  فبننه منن  أ اخننتصإلننى مننا  تننهفإ ننه ينتقنن  الننره  بمرتب ،أعيننا  غيننر التنني ره ننا
  .الانتفاعأ  ح   ،عقد الإيبار ، فإ  هذا الحوم لا يمو  أ  يرب  في حالا ترتيبالحل   العيني
،  رتنب هنذا الشنريك علنى ي ع م لا منزلا  قرعا أرض فلاحيالأنه إذا وا  شريك يملك على الش
 اخننتصللليننر،  بعنند إبننراء القسننما  نتفنناعاأ  حنن   ،عقنند إيبننار حصننته الشننائعا فنني قرعننا الأرض
لننم تنتننه آبالننه قبنن  إبننراء  الانتفنناععقنند الإيبننار أ  حنن   ، فنني حنني  أ الشننريك المتصننر  بننالمنز 
،  تبسننيد فوننرة الره  الرسننميبنن المتعلنن  ، فإ ننه منن  غيننر المعقنن   تربينن  مننا بنناء فنني الحوننمالقسننما
لصننالح المتصننر  إليننه منن  قرعننا الأرض إلننى  محنن  التصننر  انتقننا ررينن   الحلنن   العيننني عنن 
 الانتفناعحن   أ  ،عقند الإيبنار ، لأ  اللنرض من  ترتينببنه الشنريك المتصنر  خنتصالنذي نز  االم
بقرعنا أرض فلاحينا يختلن  عن  الهند  منن   الانتفنناعحيننث أ  الهند  من   ،ينتفني فني هنذه الحالنا
 ،  هذا منا قصندتذهب نيا المتعاقدي  إلى ترتيبهالم  لتزامات اإنشاء حق   ،  لا يمو  نتفاع بمنز الا
 علننى هننذا  ،تختلنن  عنن  الننره  الرسننمي الانتفنناعحنن   الإيبننار عننند القنن   أ  ربيعننا  احننثبننه الب
 بعد إبراء القسما يترتب حسب عدة حالات وما يلي: الانتفاعح  الإيبار  مصير  فإ  ،الأساس
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فنني حنن   صنناحب الرقبننا أ  الشننريك ،فنني عقنند الإيبننار المننؤبر الشننريك ختصنناصاحالننا  :أول
، أي  قن ع البنزء الن ارد رتنب عليهنا التصنر  بعند إبنراء قسنما العقنار الشنائع الحصنا التنيب الانتفاع
أي إشنننوا ،   بننند يلا  ه نننا ،فننني نصنننيب الشنننريك المتصنننر  الانتفننناعحننن   عقننند الإيبنننار، أ  علينننه
، بعنندما وننا  حصننا شننائعا قبننن  علننى نفنننس البننزء المفننرز الانتفنناع عقنند أ  ،عقنند الإيبننار يسننتمرف
،  ليس ومنا ذهنب مح  الح  مفرزا بعدما وا  شائعا ش  للقسما يصبحفبم بب الأ ر الوا القسما 
، فهن  لنم يحن   ا  نمنا ترونز لبنزء قند حن  محن  حصنته حلن لا عينيناأ  هنذا ا عتبارابعض الفقهاء إلى 
 1.صاحب الرقبا بمقتضى القسماأ   ،المؤبرفيه ح  
ره غينر التني رتنب صناحب الرقبنا بعني  أخن أ  الشنريك ،المنؤبر الشنريك اختصفي حالا  ثانيا:
إلا إذا وا  التصنر   اردا علنى مبمن ع  ، لا تو   هذه الحالا ،الانتفاعح  أ   ،عقد الإيبارعليها 
لصننالح  الانتفنناعحنن   أ  ،عقنند الإيبننار ، فيرتننب الشننريكلمننا  الشننائع يتونن   منن  عنندة عقنناراتمنن  ا
شني ع رفقنا عندة علنى ال االلينر علنى إحنده العقنارات المو  نا لنه.  م نا  ذلنك أ  يون   الشنريك مالون
، فقننر علننى قرعننا الأرض نتفنناعاحنن   أ  ،عقنند إيبننار رتننبيف ،رض  مبنننىشننرواء آخننري  قرعننا أ
في هذه الحالا ينتهني السنبب المنشنأ من  أبلنه هنذا  ،بالمبنى ختصاصها بعدها أسفرت القسما على 
النذي  نتفناعالاصناحب حن   أ  ،المسنتأبر ، خاصنا من  رنر التعاقد إليه التصر   التي دعت نيا
 عن ختلن  تمامنا ت التني  ،علنى قرعنا الأرض انتفناعأ  حن   ،إرادتنه إلنى ترتينب عقند إيبنار تبهنتا
 . بالمبنى الانتفاعربيعا 
سبب التعاقد بي  ررفيه بعند إبنراء القسنما  لانقضاءفي هذه الحالا ينقضي   عليه فإ  التصر 
 منن  مننا زاد  الانتفنناعفنني عقنند  الرقبننا صنناحب أ  الشننريك ،فنني عقنند الإيبننار المننؤبر ،  يننرد الشننريك
 سنننتمراراحننن  الانتفننناع،  لا ينننتم بننند  أ   ،الإيبنننار بننند بهنننا إذا قنننبض  الانتفننناععننن  المننندة التننني تنننم 
 بديد بي  المتعاقدي . تفا اإلا إذا وا   ،على الشو  المذو ر التصر 
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، نقنن   آخننرأ  م ،شننريك المتصننر  بعقننارال اخننتصبعننض الفقننه بننالق  : إذا  ههنن  مننا ذهننب إلينن 
      ،آخننر بديننند،  يقنناس علننى ذلننك فنني مننا تعلنن  بنننالنق د باتفننا لا يتحنن   إليننه إلا  الانتفنناعفننإ  حنن  
 1.أ  الأشياء الأخره
أ  حنن   ،ز منن  نفننس العقننار المرتننب عليننه عقنند الإيبننارالشننريك ببننزء مفننر  اخننتصحالننا  ثالث ــا:
لقننا بننالره  الرسننمي  عنن  ررينن  فنني هننذه الحالننا يمونن  أ  نتصنن ر تربينن  الأحوننام المتع ،الانتفنناع
حن   أ  ،عقد الإيبنار مح  ،  بذلك ينتق  .م.جم   098 القياس لما نص عليه المشرع في المادة
 الشريك صاحب الرقبنا أ  في عقد الإيبار، المؤبر إلى البزء المفرز الذي آ  إلى الشريك الانتفاع
بنه الشنريك  اخنتصالمنتفنع علنى مننا أ   ،المسنتأبر ، فيترونز حن بمقتضنى القسنما الانتفناعفني عقند 
،  رتننب علننى شننريك مالننك علننى الشنني ع قرعننا أرض فلاحيننا ع نندما يونن  ،  م ننا  ذلننك المتصننر 
،  ع نند إبننراء انتفنناعأ  حنن   ،عقنند إيبننارحصننته التنني يسننتللها عنن  ررينن  قسننما المهايننأة الموانيننا 
ه الحالنا ينتقن  محن  رض غير التي رتب عليها التصر ، ففي هذببزء م  قرعا الأ اختصالقسما 
 صاحب الرقبا.الشريك  أ  ،المؤبر به الشريك اختصالتصر  إلى البزء الذي 
فني عقند  صناحب الرقبناأ  الشنريك  فني عقنند الإيبنار، المنؤبر الشنريك خنتصافني حالنا  :رابعـا    
عقننند لا يشنننم   الافتنننراض، فننني هنننذا التصنننر بوامننن  العقنننار النننذي رتنننب علنننى حصنننا م نننه  الانتفننناع
،  لا يمتند التصنر  ليشنم  إلا ما يقاب  مقدار الحصنا الشنائعا المنتفنع بهنا الانتفاعح  أ   ،الإيبار
 . و  العقار
        منننن  قيمننننا الحصننننا المرتننننب عليهننننا التصننننر  أ  بننننزء مفننننرز م ننننه أوبننننر ،فقنننند يقننننع العقننننار ولننننه
فنأقر ، داريملنك علنى الشني ع قرعنا أرض  وما ل  وا  هنذا الأخينر  ،في نصيب الشريك المتصر 
 اخنننتص،  بعننند  قنن ع القسننما علننى حصننته الشنننائعا فنني قرعننا الأرض انتفننناعأ  حنن   ،عقنند إيبننار
في حد د الحصنا،  لا  يترتب التصر  في هذه الحالا، فإ  الشريك المتصر  بقرعا الأرض واملا
      لنننه الحننن  لا يوننن ينتفنننع بنصنننفها  المتصنننر  إلينننه يمتننند إلنننى وامننن  قرعنننا الأرض، بحينننث إذا ونننا 
    .بي  المتعاقدي  بديد اتفا بها واملا، إلا إذا وا  هناك  لانتفاعافي 
                                                 
تلـك الحصـة إلـى المتصـرف  انتقـالتأصـيل و  في حصة مفرزة مـن المـال الشـائع تصرف الشريكياسي  محمد خل  الببن ري، " - 1
، 90، ص 7106، الرينناض،  1اسننيا (العلنن م السي،الحقنن      26مبلننا بامعننا الملننك سننع د م، إليــه فــي القــانون المــدني الأردنــي"
 .41أنظر ضحى محمد سعيد، المربع الساب ، ص 
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 الثانيالمبحث 
 رهنهالشركاء بالعقار الشائع عن طريق  انتفاع
م  أهم عناصر الإنتاج، ذلك أ  معظم  باعتباره الائتما على  المعاصر الاقتصادق م ي    
    ،بصفا خاصا م  البن ك  ،اللير م  الاقتراضتعتمد في تم ي  مشاريعها على  الاست مارات
 .أشوالها باختلا ؤسسات التم يليا أ  الم
لأ  المشننناريع ،   منننا علنننى القننندرة الذاتينننا للمسنننت مر لمشنننر ع الاقتصننناديإذ قلمنننا يعتمننند التم يننن      
 أصنحاب المشنناريع تحقينن  أوبنر نسنبا منن  الأربنا ، فننإ اج  ى إلننى الرفنع منن  الإنتنتسنع الاسنت ماريا
د    ائتمنننا ، إلا أ  هنننذه المؤسسنننات البنوينننا لا تعرننني دة لرلنننب التم يننن  مننن  البنننن كعنننا   أيلبننن
يعند النره  الرسنمي أ  اللينر لل فناء بندي  الندائ ،   ،ب  يبب تخصيص ما  ممل ك للمندي  ،ضما 
هن  منا   ،الائتمانينا، لمنا يخنتص بنه من   قنا لنده المؤسسنات لعقاري أقن ه ضنما  لل فناء بنالقر ضا
 1.الاقتصاديالنشار التنميا   هارازدعوس على ين
سن اء ونا  ره نا  بترتينب رهن ،  اسنت مارهبنه  للانتفناع لهذا قد يستعي  الشرواء في العقار الشائع     
صادر م  بمينع الشنرواء(المرلب هذا التصر  رسميا أ  حيازيا على حصصهم الشائعا، قد يو   
   الأ   ، أ  صادر م  الشريك منفردا (المرلب ال اني .
     الرهن الصادر من اميع الشركاء: المطلب الأول
 بحث ن ،  م الأ  قب  القسما (الفرع  الره  الرسمي حوم نترر  في هذا المرلب إلىس       
  . ال انيفي مصيره بعد إبراء قسما العقار الشائع(الفرع 
  الشركاء اميع من الصادر الرهن حكم :الأول الفرع
بما يلي:" الره  الرسمي عقد يوتسب به  2الره  الرسمي  .م.ج،  م 688عرفت المادة     
     التاليي  له  الدائني الدائ  حقا عينيا على عقار ل فاء دينه، يو   له بمقتضاه أ  يتقدم على 
 حقه م   م  ذلك العقار في أي يد وا ."  استيفاءفي المرتبا في 
                                                 
ا، دار الأفا  الملربيا ال راقا ال رني، المربعا   8ك، العدد مبلا الأملا، " ادوى الرهن الرسمي العقاري "حليما ب  حف ،  - 1
 .971  ،871 ، ص0106للنشر  الت زيع، مراوش، السنا 
تنق  ره  رسمي على عقار،    اعتبرهم  القان   المدني  229المادة وما نص المشرع البزائري على الره  العقاري في نص  - 2
تسديد ما عليه م  توالي ، غير أ  هذا الره  غير معم   به    استللالهبه  تفاعالانلمرته  الذي يمونه فيه الحيازة إلى الدائ  ا
رهون في تأمين " إشكالت الالمرته  عند المساس بح  ملويته، أنظر قس ري فهيما، عمليا لما فيه م  أضرار تلح  المدي 
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الره  الرسمي عقد يوسب بم ببه الدائ  حقا السالفا الذور أ   688يتضح م  نص المادة      
، بحيث يو   له في حالا عبز المدي  صاحب العقار ال فاء بدينه عينيا على عقار ل فاء دينه
حقه م   م  العقار  فاءياست  التاليي  له في المرتبا في أ  يتقدم على الدائني هذا العقد ىبمقتض
 في أي يد وا .
على أنه ره  عقاري يشو  أهم  سيلا لضما  أداء الدي  بالنسبا وما يعر  الره  الرسمي      
على بعض المنق لات الخاضعا  است ناء ه  يرد رته ، إذ يخ   له ميزتي التقدم  التتبع، للدائ  الم
 الرائرات.التسبي  م   السف   ظام الشهر  لن
ي  دشننخص، ضننمانا لنن زم بننهتننالننره  الحيننازي بأ ننه "عقنند يل منن   .م.ج 879رفننت المننادة ومننا ع    
أ  إلنى أبنبني يعيننه المتعاقندا ، شنيئا يرتنب علينه للندائ   ،علينه، أ  علنى غينره أ  يسنلم إلنى الندائ 
الندائني  التناليي     أ  يتقدم الدائني  العاديي   حقا عينيا يخ   له حبس الشيء إلى أ  يست في الدي
  يد يو  ."  أيله في المرتبا في أ  يتقاضى حقه م   م  هذا الشيء في 
" يبقى نافذا الره  الصنادر :يلي مام  القان   المدني على  098دة تنص الفقرة الأ لى م  الما    
أ  علنى  ،أيا وانت النتيبا التني تترتنب علنى قسنما العقنار فيمنا بعند ،م  بميع المالوي  لعقار شائع
 بيعه لعدم إموا  القسما."
ونا   اردا علنى ون  سن اء  ،بمينع الشنرواء الصادر من ي يستفاد م  هذا النص أ  الره  الرسم    
سن اء ونا  ذلنك  ،يون   نافنذا فني حقهنم بميعنا  مفنرزة مننه ، أ  علنى حصنا شنائعاأ ،العقنار الشنائع
 حقهنم فني نافنذا صنحيحا يون   فنالره   القسنما العينينا لاسنتحالاأ  بعند بيعنه  ،أ  بعندها ،قب  القسما
  .بميعا منهم صدر لأنه ،القسما قب  بميعا
 إلنننى العقنننار هنننذا انتقننن  ،ره نننه بعننند ولنننه شنننائعال عقنننارال فننني مبتمعننني  الشنننرواء هنننؤلاء تصنننر  ا  ذا     
 يند فني الشنائع العقنار تتبنع حن  المنرته  للندائ  فيون   ،أ نار من  يرتبه  ما بالره  م قلا إليه المتصر 
 بنالمزاد بيعنه بعند العقنار  من  من  حقنه اسنتيفاء فني العناديي  الندائني  علنى التقندم  ونذا ،إلينه صنر المت
                                                                                                                                                                   
، المنعقد "أ رها على التنميا في البزائرحضري   ي ح   " إشوالات العقار المداخلا في أعما  الملتقى ال رن، القروض العقارية "
العل م الحق      وليا ،، مخبر الحق    الحريات في الأنظما المقارنامبلا الحق    الحريات، 7106فيفري  81  41ي مي 
 .731  ،731 ، ص7106سبتمبر  ،لسياسيا، بامعا محمد خيضر بسورة، عدد تبريبيا
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 فنإ  بنذلك  ،بعضنهم أ  ،بميعنا الشنرواء  فناة احالن فني بنالره  من قلا ال ر نا إلنى ينتقن  أنه وما ،العلني
 1.العام الخل   الخاص الخل  ح  في  الشرواء ح  في يسري الره 
   مننانع ي بنند لا   عقننار، فنني شننائعا حصننا علننى احيازينن ره ننا يرتبنن ا أ  مبتمعنني  للشننرواء  زيبنن ومننا    
 أ  إلنى بالإضنافا ، .م.ج من  979 المنادة نصلن ربقنا عقنار علنى يقنع الحينازي النره  دام ما ذلك في
 علنى إبمناع ه ناك لأ  ،ممو نا تون   لأبنبني أ  ،للندائ  سن اء فيهنا، المتصنر  الحصنا لهنذه 2الحينازة
 التصنننر  يصنننح علينننه  لشنننرواء،ا بأحننند تضنننر  الحينننازة توننن   أ  يتصننن ر لا بالتنننالي  ،التصنننر  هنننذا
 بنزء أ  الشنائع، العقنار حينازة من  الأبنبني أ  ،الندائ  تموني  خنلا  من  اللينر م ابهنا في نافذا  يو  
   الشائعا. الحصا يعاد  مفرز
 الشيوع انقضاء دبع الرهن مصير :نيالثا الفرع
 ربقا  ،تصفياال رري  ع  بيع أ  ،عينيا قسما وانت س اء ،ن عها وا  مهما  العقار قسما بعد     
 نفس  المشرع رتب ،الذور السالفا المدني القان   م  098 مادةال م  الأ لى الفقرة نص لأحوام
 عليه  ،بميعا حقهم في  صحيحا ،نافذا الشرواء بميع م  الصادر الره  على أبقى أنه أي ،الحوم
 العقار رهن ا ولهم لأ  ،االقسم قب  الشرواء رتبه الذي بالره  م قلا القسما بعد مفرزة حصا و  تو  
 3.إفرازه بعد مره نا يبقى بالتالي  الشائع
 ،العاما ق اعدلل ا فق هفإن ،الشرواء أحد نصيب في وله الشائع العقار  قع ا  ذا  الحالا، هذه ففي    
 الذور الفاالس المدني القان   م  074 المادة لنص ربقا حصته قدر في فقر صحيحا يظ  الره 
 ،الشي ع في مالوا صبحأ أ  منذ ليهإ آلت التي للحصا مالوا المتقاسم عتبري :" يلي ما على تنص التي
 ".خرهالأ الحصص لباقي الإرلا  على مالوا يو  لم  أنه
                                                 
، وليا الحق    العل م  الإدارة  القان   الاقتصادمبلا الت اص  في ، في التشريع الازائري" "رهن العقار الشائعت مي مريم، - 1
أحكام عقد  الرهن الرسمي في القانون ، "ش قي بناسي. 976،ص7106، ب ا 87السياسيا، بامعا بابي مختار، عنابا، العدد 
الحقوق العينية " ر العمر سي،أن  أنظر وذلك .271، ص  9006، البزائر، دار ه ما للرباعا  النشر  الت زيع ،المدني الازائري"
 .98، ص 7006 شرواه، مصر، ، منشأة المعار  بلا  حزي ، التأمينات العينية في القانون المدني "التبعية
 ج.، م   .م.39،1291أنظر المادتي   - 2
، العرا ، 6، الإصدار 71، بامعا النهري ، المبلد   مبلا وليا الحق، " رهن العقار الشائع رهنا تأمينيا"، محمد علي صاحب - 3
 . 26، ص 1106
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 ،للقسما الربعي  رالأ  ف  المره   بالعقار يختص لذيا الشريك على الرسمي الره  يسري فلا    
 يصبح للقسما الواش   رللأ نتيبا لأنه   ،حصته م  و رأ يره  لم لأنه ،فيه هحصت حد د في لاإ
     1.اللير لكم ره  يب ز لا بالتالي  ،يملو   لا ما على ل قعه نافذا غير الشرواء م  غيره ره 
 ،الذور السالفا 1/098 المادة به تباء ما  ف  صريح بنص المشرع ستبعدها الحوم هذا  أ غير    
 بالعقار يختص الذي الشريك على الشرواء بميع م  الصادر الرسمي الره  سريا  قرر حيث
 ع  تترتب التي النتيبا وانت ياأ الشرواء، بميع م  الصادر الره  ءبقابإ الحوم إلى  ذهب ،المره  
  2.قسمته موا إ لعدم بيعه على أ  ،بعد فيما العقار قسما
 المدني القان   م  1/9701 المادة في عليه نص الذي المصري المشرع م  الحوم هذا خذأ  قد       
 بحيث ،0191 مبريسد 17 بقان   المدني القان   عد  ماعند الفرنسي المشرع م  بد ره خذهأ الذي 
 الذي الشريك إلى ينتق  الشائع العقار أ  على صراحا  فيه تنص ،3616 ادةالم إلى فقرة ضا أ
 61 في الفرنسي القضاء ع  صادر ومح معارضا تم  أ بعد  هذا .واملا بالره  م قلا به اختص
 حد د في بالره  م قلا الشريك لىإ ينتق  الشرواء بميع م  الصادر  الره  بأ يقضي 9091 بانفي
 بعد ارخري  الشرواء يعتبر بحيث ،للقسما الربعي  رالأ لفورة إعمالا  هذا ،فقر الشي ع في حصته
 بميع  أ أساس على فرنسا في الم  قي  قب   م الاعتراض هذا  وا  .صلاأ يتملو ا لم وأنهم القسما
 حتى بميعا حقهم في نافذا الره  يبقى  أ فيبب  م  م  ،الشائع العقار ره  منهم صدر قد الشرواء
     الفرنسي المشرع به أخذ الذي الرأي  ه  ،الشائع العقار و  حدهمأ نصيب وا   ل  ،القسما بعد
   3 خير.الأ في
 ذلك مراعاة تم ذاإ إلا الشرواء، باقي على يربع أ  القسما في الضما  محوالأ بقار الشريك  لهذا     
  4العقار.  م  تقدير في  أ ،القسما في
                                                 
لهده للرباعا  النشر  الت زيع، البزائر، ، دار االعينية " التأمينات ،الواضح في شرح القانون المدني، "محمد صبري السعدي - 1
 . 03  ،97 ، ص0106
المربع الساب ،  ، التأمينات العينية في القانون المدني "،عيةلتب" الحقوق العينية ا، أن ر العمر سي ،03نفس المربع، ص  - 2
 .19  ،09 ص
  .471، ص ، المربع الساب ش قي بناسي - 3
 .19، المربع الساب ، ص "مينات العينية في القانون المدني، التأالحقوق العينية التبعية" أن ر العمر سي، - 4
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 نافذا  صحيحا الره  يضاأ يبقى ،عينيا قسما قسمته لتعذر المره   العقار بيع حالا في نهأ وما    
 يربع أ  على العقار، في واملا الره  تحم  ،همأحد على المزاد رسا فإ  1،الشرواء بميع ح  في
 رسا إذا أما بالره ، تحمله بسبب فيه منظ ر المزاد عليه رسا الذي ال م  يو  لم ما شروائه، على
 به الراسي العقار  م  إلى المرته  الدائ  ح  انتق   الره ، م  العقار ترهر أبنبي ىعل المزاد
 2المزاد.
 أ  له ليس  القسما، بعد به اختص الذي الشريك إلى مره نا نتق ي الشائع العقار فإ  بالتالي     
 فلا ،الأبزاء بقيا على الره  يسقر  شريوا به وا  الذي بزئه على فقر يقع بالره  الالتزام بأ   يحتج
 على المالوي  م   احد ريكش يد في  قع  ا   حتى ،المرته  الدائ  ح  على بعد فيما القسما تؤ ر
 ما  ه  ،الره  م  الشرواء بقيا يتخلص حي  في الضرر يتحم  فقر الشرواء أحد ع يب مما ،الشي ع
  .ةالمسا ا مبدأ مع  يتناقض العدالا يبافي
 للق اعد ربقا  المفر ض وا  أنه في فقهال بعض إليه مذهب مع الباحث يتف  الأساس هذا على     
 حصته بقدر الره  الشائع بالعقار اختص الذي الشريك يتحم  أ  ،الشائع الما  لقسما العاما
 بقيا إ ف ،للقسما الربعي الأ ر حسب  ،شائعاال حصته إلا الشي ع فترة أ ناء يره  لم لأنه ،الشائعا
  3القسما. بعد الشائع العقار م  شيئا  يملو   ن ايو لم الشي ع على الملاك
 العقار قسما بعد بتمعي م الشرواء رر  م  الصادر الحيازي الره  بمصير تعل  فيما أما    
 الفقه يسهب لم وما الحالا، هذه يحوم نص ي بد فلا تصفيا، قسما أ  ،عينيا قسما س اء ،الشائع
  .هاشرح في و يرا
 ما المدني القان   م  039 المادة في تأحال الحيازي الره  تنظم التي الأحوام أ  الباحث يره     
 يضم لم  ،الرسمي لره با المتعلقا 709  798  198 ادالم  أحوام إلى الحيازي الره  على يسري
 المتعلقا الأحوام إبعاد قصد أنه يعني مما إليها، أحا  التي الم اد نص ص مع 098 المادة المشرع
 رواءالش بميع رر  م  الصادر التصر  بإبقاء  المتعلقا المادة نص في لمذو رةا الرسمي بالره 
                                                 
 .871، المربع الساب ، ص ش قي بناسي - 1
منش رات مبلا الحق   ، قضائية "مقاربة قانونية و  –شريع المغربي " مبدأ تخصيص الرهن الرسمي في الت، اد الزر اليسع - 2
 .  79، ص 9006الربار، مارس  ،نشر  الت زيع، سلسا الدراسات  الأبحاث، العدد الأ  ، دار الأفا  لل، مربعا الأمنياالملربيا
 .46 ، المربع الساب ، صمحمد علي صاحب -3
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 مصير على العاما دالق اع تربي  الحالا هذه في  بب التاليب  بميعا، حقهم في  نافذا صحيحا
 لم لأنه الشائعا، حصته بقدر الره  الشائع بالعقار اختص الذي الشريك يتحم  عليه  الحيازي، الره 
 على الره  التزامات م  تبقى مافي المرته  الدائ   يربع لشائعا،ا حصته إلا ،الشي ع فترة أ ناء يره 
                   الشرواء. باقي
 الشائعة حصته على منفردا الشريك طرف من الصادر الرهن :الثاني المطلب
 رهنه رري  ع  به  ينتفع الشائع العقار م  يستفيد  أ   أب م  منفردا المشتاع الشريك يعم     
 ،الشائعا وياالمل في أراده است مار لمباشرة البنوي الاقتراض عند أ  متراوما، دي   م  عليه ما مقاب 
  ال اني  (الفرع احيازي ارهن  أ ،   الأ (الفرع رسميا رهنا الره  هذا وا  س اء
  الشريك حصته الشائعة رهنا رسميا رهن: الأول الفرع
وننا  علي ننا تبيننا  ، مصننير التصننر  قبنن   بعنند القسننما حوننم الننره  الرسننمي  إلننى قبنن  الترننر     
 فهم البيد عند البحث  دراسا النقار المذو رة.ال   أهميا في، لما لها ممفه م نظريا الحل   العيني
 أول: نظرية الحلول العيني 
   الحلول العينيتعريف  :1
ع ضا عنه فيما وا  م ض عا لنه  عتبارهباإحلا  شيء مح  شيء آخر " يقصد بالحل   العيني    
تحقين   اسنتمرارم  ح ،  فيما وا  خاضعا له م  إعداد  تخصنيص للنرض معني ، بقصند ضنما  
  1 ."هذا الح  الأصلي انقضاءرغم  ،هذا اللرض
أ   اعتبننارعلننى  ، يننأتي ت ننا   دراسننا نظريننا الحلنن   العي نني ضننم  نرننا  دراسننا الذمننا الماليننا    
العناصر المو نا للذما الماليا يو   بها صفا الأشياء الم ليا بالنسبا لبعضها النبعض، ممنا يبعلهنا 
 البعض ارخر.  صالحا لحل   بعضها مح 
ففنني حالننا مننا إذا وننا  تصننرفا قان نيننا أده إلننى نقنن  ملويننا مننا  معنني  مقابنن  عنن ض ع ننه، فإ ننه 
 بننذلك يحنن   ،يننؤدي إلننى خننر ج هننذا المننا  منن  مبمنن ع الذمننا الماليننا مقابنن  دخنن   شننيء آخننر فيهننا
رة المننا  الموتسنننب محنن  المنننا  المتصنننر  فيننه،  يوننن   وننن  منهمننا عنصنننرا فننني الذمننا،  يم ننن  الفوننن
 الموتسبا  هي فورة القيما الماليا.
                                                 
 .211، ص المربع الساب ، " شرح مفصل اديد لقانون الملكية العقارية والحقوق العينية غير المنقولة "، زهدي يو  -1
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عر  بعض الفقه الحل   العيني:" ب بنه عنام يون   بخنر ج منا  من  ذمنا شنخص  دخن   منا   
أخر في نفس الذما، بدلا م  الما  الذي خرج، فيح  الما  البديد مح  الما  القديم،  يسنري علينه 
 1نفس النظام القان ني الذي وا  ساريا على الما  القديم".
:" إ  فونرة الحلن   العي ني هني تقن م أساسنا الق  الفقنه من  عنر  الحلن   العي ني بنوما ه ناك من  
و نا بصندد تبندي  شنخص  فنإذاالنذي يصنيب المنا ،  هن  يقصند بنه التبندي  القنان ني،  الاسنتبدا على 
بشنننخص آخنننر ونننا  الحلننن   شخصنننيا،  ا   أسنننتبد  عننني  بنننأخره سنننمي الحلننن   عينينننا، إذ  الحلننن   
التبنندي  لعنني  معي ننا بعنني  أخننره،  الحلنن   العي نني مع نناه إخضنناع مننا  للنظننام القننان ني  العي نني هنن 
   2الذي يحوم مالا آخر لسبب يقره القان    يبيزه."
نظريا تقليديا في الحل   العيني ألحقهنا بنظريتنه فني الذمنا المالينا  "أ بري  ر "قد  ضع الفقيه  
فنني مبمنن ع مع نن ي منن  المننا  إذ تتلاقننى نظريننا الذمننا أ  الحلنن   العي نني يونن   دائمننا  اعتبننربحيننث 
ي النظريا التقليديا في الحل   العي ن انتقادأخيرا إلى  اتبهالماليا بنظريا الحل   العيني، إلا أ  الفقه 
   بإيبنناز النظننريتي  التقليديننا فوننرة الحلنن   العيننني سنن   نتنننال  اضننعا نظريننا حدي ننا،  لفهننم أو ننر
 الحدي ا. 
  للحلول العيني لتقليديةالنظرية ا :6
أي مبم عنا أمن ا  التني تنرتبر  ،" إلى ربر الحل   العيني بفورة الذمنا الماليناتذهب هذه النظريا    
أ  أو نر لشنخص  احند، فنإذا خنرج أي منا  من   ،ي  بن د ذمتن بنافتراضالذمنا المالينا،   يقا ب ارتبارا
فيعتبر هذا الما  البديد م  عناصنر الذمنا  الذما الماليا  ح  محله غيره م  الذما الماليا الأخره،
ومنا يعتبنر بعنض الفقنه الفرنسني الحلن   العي ني  3الماليا،  تعتبر أشياء م ليا يح  بعضنها النبعض."
 4أ  مباز قان ني. ،قان ني افتراض
                                                 
، 366  ،361 ، صساب ، المربع ال7006ربعا "، ، حق الملكية "الوسيط في شرح القانون المدني،عبد الرزا  السنه ري  -1
بامعا دمش  للعل م  مبلا، عيني في التأمين الذي يعقده الشريك في عقار شائع""أحكام الحلول ال، أنظر أيضا أم  شربا
 . 671، ص 7106، ، العدد ال الث96، المبلد القان نيا   الاقتصاديا
 .26ياسي  محمد خل  البب ري، المربع الساب ، ص  -2
 .76، المربع الساب ، ص محمد علي صاحب - 3
  .نفس المربع  نفس الصفحا - 4
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صنحيحا للحلن   الغير الم بها، التربيقات  الانتقادات،  م  أهم للانتقادتعرضت هذه النظريا     
لأنهنننا إمنننا أ  توننن   تربيقنننات خارئنننا، أ  هننني تربيقنننات للحلننن   الخننناص لا الحلننن   العنننام،  العنننام،
ننذور منن  هننذه لحلنن   الخنناص لا يقنن م علننى أسنناس،  ز بنني  الحلنن   العننام  اينن بالتننالي يصننبح التمي
التربيقات الخارئا للحل   العنام، حالنا ربن ع الن ارث الحقيقني علنى الن ارث الظناهر، فيسنترد الن ارث 
 يقي م  ال ارث الظاهر ما حص  عليه هذا الأخير م  مقاب  لبعض أم ا  التروا.الحق
يننره أصننحاب النظريننا التقليديننا أ  المقابنن  الننذي دخنن  فنني التروننا قنند حنن  حلنن لا عينيننا محنن       
التميننز بينهمننا، فقنند يونن    منن  بننده نناك فرضنني  وننا  لا الننذي خننرج منهننا، غيننر أ  الصننحيح المننا 
وسنب المقابن  بم بنب تصنر  قنان ني، فيون   أسنناس النرد إلنى الن ارث الحقيقني الن ارث الظناهر قند 
مشر ع، إذا وا  سيء النينا، الغير رث الظاهر حس  النيا، أ  العم  الإ راء بلا سبب، إذا وا  ال ا
  ليس على و  حا  الحل   العيني.
أ   نزع الملوينا،  ،أما إذا وا  ال ارث الظناهر قند وسنب المقابن  تع يضنا عن  عمن  غينر مشنر ع    
العي ني، بن  بحونم أ  هنذا الن ارث هن  المالنك  حلن     م  ح  الن ارث، لا بحونم الفوذلك المقاب  يو
 1على ملوه،  نزع منه،  هناك عدة تربيقات خارئا للحل   العام. الاعتداءالحقيقي الذي تم 
 افتنننراضأ   ،از قنننان نيالقننن   بنننأ  الحلننن   مبنننتتم ننن  فننني الم بهنننا لهنننذه النظرينننا،  الانتقنننادات     
قنننان ني لا يبننن ز الت سنننع فننني تفسنننيره لشنننم   حنننالات أخنننره مما لنننا، فالمقصننن د بالمبننناز القنننان ني 
     المنقننن   عقنننار،  هنننذا غينننر م بننن د  ونننافتراضأ  يوننن   للشنننيء ربيعنننا تخنننال  ربيعتنننه،  افتنننراض
 اعد العاما.في الحل   العيني، إذ أنه لا يلير ربيعا الشيء، ب  يعريه حوم مخال  للق 
أ  يق م على أساس الإتيا  بأحوام تخنال  الحقيقنا التني يضنعها المشنرع  الافتراض الأص  في     
قد لا تو   غايته مخالفا نص قان ني، ب  إسباغ صفا معي نا  الافتراضلمعالبا مسألا معينا، لو  
قنان ني، ومنا أيضنا  ضافتنرالنبعض الننظم القان نينا، فمن لا بقناء المينت حينا حتنى تنتم تصنفيا تروتنه، 
بالتخصنننيص، رغنننم أ نننه فننني الأصننن   اعقنننار  اعتبننناره سنننباغ الصنننفا العقارينننا علنننى منقننن   فننني حالنننا إ
  2منق  .
                                                 
، ص ساب ، المربع ال7006ربعا "، ، حق الملكية الوسيط في شرح القانون المدني، السنه ري أحمد ظر أو ر عبد الرزا أن -1
 .236  ،336
 .271، المربع الساب ، ص أنظر أو ر أم  شربا - 2
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 الافتننراضأ   اعتبننارالقننان ني، علننى  الافتننراضالفقننه الفرنسنني ب نناء الحلنن   العي نني علننى  انتقنند     
حلنن   شننيء مننادي محنن  شننيء ،  هنن  لننيس وننذلكفهنن  لننيس  ،مخننال  لمبننادق القننان  ،  أمننا الحلنن  
 1.إلى ضما  القيماآخر،  ا  نما حل   قيما ماليا لشيء مح  قيما ماليا لشيء آخر، فيهد  
   النظرية الحديثة للحلول العيني :7
    تنننره هنننذه النظرينننا أ  الحلننن   لنننيس مبننناز قنننان ني،  تعتبنننر أ  الحلننن   العي ننني بحونننم القنننان       
  ، عناصر م  المبم عا قبن  النردالأحد  م ا   ابب الرد إذا خرجفي حالتي ، الأ لى مبم عا م  الأ
وا  له مقاب ، فإ  هذا المقاب  يح  بحوم القان   محن  المنا  النذي خنرج منهنا،  يبنب رده ضنم   
 نم خنرج  ،إذا ونا  ه ناك شنيء مخصنص للنرض معني  ،سائر عناصر المبم عا، أما الحالا ال انيا
المقابن  يحن  بحونم القنان   محن  الشنيء فني نفنس اللنرض النذي م  ملك صناحبه بمقابن ، فنإ  هنذا 
قيمنننا مالينننا بصنننر  النظنننر عننن  ذاتينننا  باعتبنننارونننا  الشنننيء مخصصنننا لنننه مننن  قبننن ،  فينظنننر إلينننه 
هننذه القيمننا الماليننا فنني شننيء آخننر  اسننتللا الشننيء،  يترتننب علننى ذلننك أ ننه إذا  قننع مننا يسننت بب 
نافعننا،  أسننتبد  بالشننيء الأ   صنناحبه شننيئا   الاسننتللايسننتبد  بالشننيء الأ  ، أ  مننا يبعنن  هننذا 
آخر، فإ  هذا الشيء ارخر يح  قان  نا محن  الشنيء الأ  ،  يون   مخصصنا لننفس اللنرض النذي 
وننا  الشننيء الأ   مخصصننا لننه، ذلننك أ  اللننرض الننذي خصننص لننه الشننيء الأ   لا يننزا  قائمننا، 
 فيبقى  يصبح الشيء ارخر مخصصا له بدلا م  الشيء الأ  .
 النذي يعتند بنه فني هنذه الحالنا هني فونرة التخصنيص لا فونرة الأصن  النذي أعتند بهنا فني الحالنا     
الأ لى، فإذا  هب من لا شنخص لشنخص آخنر منالا، أ  ي صني لنه بنه علنى أ  يخصنص هنذا المنا  
لعم  معني  من  أعمنا  البنر  الإحسنا ، فهنذا المنا  قند خصنص للنرض معني ، فنإذا باعنه الم هن ب 
ب م نه منالا أخنر، فنإ  هنذا المنا  ارخنر يحن  بحونم القنان   محن  المنا   اشنتره لنه  أ  الم صنى ،له
الأ    يصير مخصصا للعم  النذي ونا  المنا  الأ   مخصصنا لنه،  من  ذلنك أيضنا المنا  الشنائع 
المتفنن  علننى بقائننه فنني الشنني ع لمنندة معي ننا، فقنند خصننص هننذا المننا  للننرض معنني ،  منن  أبنن  ذلننك 
ا  شنتره بنالتع يض المنا  للمنفعنا العامنا، أ  هلنك   ي ع، فنإذا  نزع ملوينا هنذاإتفن  علنى بقائنه فني الشن
يصنبح م لنه باقينا فني الشني ع، فنإ  خنر يحن  قان  نا محن  المنا  الأ    ما  أخنر، فنإ  هنذا المنا  ار
                                                 
 . 76، المربع الساب ، ص محمد علي صاحب - 1
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بيع، أ   اقعنا الخنرج بتصنر  قنان ني، ونيالشيء في هذه الحالا يخرج  يح  محله شنيء بديند، فقند 
 1،  قد يخرج بنزع الملويا.ماديا، والهلاك
:" إذا هلنننك بمننا يلنني مننا يعننر  بننالحل   العيننني حيننث تقضنني .م.ج، منن   009المننادة  تقننرر     
النره  بمرتبتنه إلنى الحن  النذي يترتنب علنى ذلنك من   انتقن أ  تل  لأي سنبب ونا   ،العقار المره  
 زع ملويته للمنفعا العاما ."  م  المقرر مقاب  نالأ   ،أ  مبلغ التأمي  ،مبلغ التع يض ع  الضرر
أ  ح  الندائ  المنرته  لا ينز   بسنبب هنلاك المرهن   هلاونا مادينا،  النص المذو ر أعلاه مفاد    
 .ره  إلى ما  آخر يعتبر بديلا عنهأ  بزئي، ب  ينتق  ال ،أ  هلاوا قان نيا، س اء وا  هلاك ولي
بنن  علننى سننبي  الم ننا ، فقنند  ،بي  الحصننر مننا  رد فنني هننذه المننادة منن  تربيقننات لننم تننرد علننى سنن    
 .أ  غير ذلك ،يو   الما  مبلغ التع يض، أ  بد  نزع الملويا للمنفعا العاما، أ  مبلغ التأمي 
 داتالانتقنابندت أساسنا مقبن لا للحلن   العي ني  تبنبنت بنذلك بد  للباحث أ  النظريا الحدي نا  ي     
أ  المشننرع البزائننري وننا  منسننبما مننع  اعتبننرمننع منن  ،  يتفنن  تمامننا التنني  بهننت للنظريننا التقليديننا
 اسنتبدا بحسنب منا هن   اضنح فني  نص المنادة السنالفا النذور، إذ أ  الحلن   هن  ، 2النظريا الحدي نا
بما  بديد يما له في القيما المالينا،  من   نم يون   صنالحا لتخصيصنه وضنما  ل فناء  للما قان ني 
                            الدي .
 تعلننن لحلننن   العيننني،  نننذور فيمننا  قنند بنناء المشنننرع البزائننري بنصننن ص صننريحا علنننى نظريننا ا    
من  الملوينا الشنائعا،  ونذلك فني حالنا  م  حل   عند بينع الشنريك بنزء مفنرزدراستنا ما نص عليه ب
  ره  الشريك حصته في العقار الشائع.
 الشيوع نقضاءاقبل  رهن الشريك حصته رهنا رسمياحكم  :ثانيا
،  لنذلك فإ نه يسنتريع التصنر  صته الشنائعا فني المنا  ملوينا تامنايملك حعلى الشي ع ريك شال
 3 .في ح  باقي الشرواء ، فله أ  يرهنها  يصبح رهنه صحيحا نافذاتصر  فيها بأي
 اء وننا  سنن ،يبنن ز للشننريك أ  يتصننر  بننره  حصننته الشننائعا أ ننناء قيننام الشنني ع رهنننا رسننمياف
أ  إبنننننازة مننننن  الشنننننرواء  ،د   أ  تت قننننن  صنننننحا النننننره  علنننننى إذ  ، أم أبنبينننننا ،المنننننرته  شنننننريوا
                                                 
مننا   436، ص سنناب ، المربننع ال7006ربعننا "، ، حــق الملكي ــة يالوســيط ف ــي شــرح الق ــانون المــدن ،لننرزا  السنننه ريعبنند ا - 1
 .هادبع
 .871، المربع الساب ، ص أم  شرباأنظر  - 2
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،  لا يصننح القنن   ب بنن ب ت قنن  الننره  علننى نتيبننا لأ  الشننريك تصننر  فنني حنند د حقننه 1،ارخننري 
  . تشترر الحيازة لنفاذه ضد الليرالقسما لأ  ربيعا الره  الرسمي لا
، فإذا بناع هنذا الشرواء ع عليه فإ  ره  الحصا الشائعا ه  تصر  صحيح  نافذ في ح  بمي
 2.فإ  ملويا الحصا تنتق  إلى هذا الأخير م قلا بالره  ،الشريك حصته الشائعا إلى مشتر  
فللندائ  المنرته  التنفينذ بحقنه علنى الحصنا  ،لا ي ير هنذا النره  أي صنع با أ  ناء فتنرة الشني ع    
حقنه ببنرا علنى  لاسنتفاءل ني الع  تبناع بنالمزاد3.ا ع ند حلن   أبن  الندي  قبن  القسنماالشنائعا المره  ن
، فيصننبح مالوننا علننى الشنني ع مننع سننائر ي عليننه المننزاد محنن  الشننريك الننراه ،  يحنن  الراسننصنناحبها
لمنرته  من  هنذا الحن  بمق لنا  بن ب ،  لا يمون  بنأي حنا  حرمنا  الندائ  ا4 إذا وا  أبنبيناالشرواء 
علنى الحصنا الشنائعا  ي بنب إفرازهنا ، وما أنه لا ي بد نص يمنع من  التنفينذ 5نتيبا القسما انتظار
 قب  التنفيذ عليها.
   الفقننه فنني إعرنناء حنن  النندائ  المننرته  رلننب إبرننا  الننره  ل ق عننه فنني غلننر  اختلنن فنني حنني  
،  نم تبني  بعند ذلنك يملنك العقنار المرهن   ملوينا مفنرزةفني الحالنا التني يعتقند فيهنا أ  المندي  النراه  
 أنه يملك على الشي ع.
، ب إبرا  عقد الره  فني هنذه الحالناإلى أنه لا يح  للدائ  المرته  أ  يرل فقهفيتبه بعض ال 
ه  متعلن  فقنر بالتصنرفات المنصنبا  م  القان   المدني 6/ 714المادة  ذلك لأ  ما باء به نص 
.. علنى بنزء مفنرز من  المنا  الشننائع. علنى الحصنا المفنرزة بق لهنا: "...  ا  ذا ونا  التصنر  منصنبا
الحن  فني إبرنا  التصنر  إذا ونا  يبهن  أ  المتصنر  لا يملنك العني  المتصنر    للمتصنر  إلينه
، ه علننى بننزء مفننرزفيهننا مفننرزة ". حيننث أ  المشننرع أعرننى الحنن  فنني إبرننا  التصننر  عننند  ق عنن
فيو   الدائ  المرته  قد  قع في غلر ،  لا يب ز القياس على ذلك في التصر  ال ارد على حصنا 
 شائعا.
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  بإعرناء الحن  للندائ  فني رلنب إبرننا  عقند النره ا  القنان   المنندنيبعننض شنر فني حني  ذهنب 
،  يبننرر   هننذا الحوننم أ  الحصننا مفننرزة  ليسننت شننائعا  اعتقننادالرسننمي فنني حالننا  ق عننه فنني غلننر 
، غير أ  المشرع لم يقصند وانت تنص على مبدأ الحل   العينيعلى أساس أ  المادة المذو رة  ا   
 1.اعد العاما المتعلقا بالللرالإغفا   الخر ج ع  حوم الق 
منن   714، لأ   ننص المننادة أعرننى لحومننه تبريننرا أقنن ه منن  غيننره أ  الننرأي الأ   يننره الباحننث
حنني   قنن ع  ، بنناء فيننه الحنن  فنني رلننب الللننر قاصننرا علننى التصننر  فنني بننزء مفننرزالقننان   المنندني
، بالإضنافا ئعافني حصنا شناعلنى التصنر   الحونمتربين  نفنس  ،  لا يبن زالدائ  المرته  فني غلنر
من  ) إلى أ  المشرع قد حرص على حمايا ح  الدائ  المرته  بإموانينا الحصن   علنى حقنه( دي نه 
مننا يهننم النندائ  المننرته  قيمننا الشننيء خاصننا  أ  فنني الننره   ،لتنفيننذ علننى الحصننا الشننائعا  بيعهنناا
  الانتفننناع،  لنننيس للتمتنننع  بننند لحماينننا حننن  الدائنينننا هنننذا التصنننر    لنننيس ربيعتنننه، لأ ،المرهننن  
 بالشيء المره  . 
 الرهن بعد القسمة. : مصيرثالثا
  لا شنننك أ  البقننناء فننني الشننني ع أمنننر غينننر مرغننن ب فينننه لو نننرة منننا ينشنننئه مننن  متاعنننب  مشننناو 
، لنذلك ونا  الأصن  أ  الشنريك لا يمون  أ  يببنر علنى البقناء فني  خلافات بي  الشرواء المشتاعي 
إلا  ،قند لا يحن  أبن  الندي  المضنم   بنالره  الرسنميا  .  لهنذا فإ نه فني و ينر من  الأحين2 الشني ع
 ،المننرته  بحقننه علننى الحصننا المره  ننا،  ا  تمننام القسننما قبنن  أ  ينفننذ النندائ  حالننا الشنني ع انتهنناءبعنند 
الشنريك النراه  قند يخنتص ببنزء ف ،يون   مصنير النره  مت قن  علنى نتيبنا القسنما فني هنذه الحالنا 
بعقنار آخنر غينر النذي  ، أ خنتص بالعقنار ولنه، أ  يلمره  نالعقنار نفسنه يعناد  الحصنا امفنرز فني ا
،  سن    نأتي إلنى ذونر  قند يحندث أ  يخنتص بنبعض المنقن لات، أ  بمبلنغ من  النقن د، ره نه ابتنداء
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 .الشائعة التي رهنها حصتهالمرهون يساوي العقار  من امفرز  اإذا آل إلى الراهن ازء: 1
فني هنذه   ،ا يا للحصنا الشنائعا المره  نامفنرزا مسن ببنزءالنراه  بعند القسنما  الشنريك قند يخنتص
 بننذلك يصننبح  المنندي  الننراه  بعنند إبننراء القسننما، الننره  إلننى هننذا البننزء الننذي آ  إلننىينتقنن   الحالننا
 1.مح  الح  مفرزا بعدما وا  شائعا
، أم هن  مبنرد أ نر ربيعني ، هن  هن  الحلن   العيننيالانتقنا ا الشنرا  فني أسناس هنذ ختلن ا قند 
 للقسما.
  ذاتها الازء المفرز على فكرة القسمة تأسيس حق المتصرف إليه في -أ
ون  شنريك  اختصناص ، ه  إزالا الشني ع فني العقنار الشنائعما ينبر على القسما م  أ ر نسبي     
، غينر أ  شنرا  أ  وا نت حصنته حصنا شنائعا م  الما  الشائع يعاد  حصته فيه، بعد ببزء مفرز
بهننا  اخننتص تننيبح فيننه الشننريك مالوننا لحصننته الفنني تحدينند ال قننت الننذي يصنن ختلفنن ااالقننان   المنندني 
  ؟، أم يو   منذ بدأ الشي ع، ه  يو   م   قت  ق ع القسماملويا مفرزة
  ون  منؤ رة علنى حقن  نتنائج لنهالنرأيي  أ نار مختلفنا  مهمنا   هذي الق   بأحد على  حيث ينبر    
أي أ نه إذا ونا   ؟ناقلا  ، أمواشنفا ، فه  أ ر القسما للما  الشنائع أ نراشريك بالنسبا لحصته المفرزة
، أمننا إذا فنني الشنني ع، فننإ  أ ننر القسننما واشننفا هته مفننرزة م ننذ  قننت تملوننالشننريك يصننبح مالوننا لحصنن
   أ ر القسما ناقلا. ملك حصته مفرزة  قت إبراء القسما، فإأعتبر الشريك المتقاسم ت
 اعتبنر زائنري من  هنذا الخنلا  الفقهني حن   أ نر القسنما بلينا، حيننثم قن  المشنرع الب  يظهنر    
التني تقضني  ،السنالفا النذور من  القنان   المندني 074بنصنه الصنريح فني المنادة  اواشنف اللقسنما أ نر 
أنه لنم يون  الوا في الشي ع،  ليه منذ أ  أصبح م: " يعتبر المتقاسم مالوا للحصا التي آلت إبما يلي
 مالوا على الإرلا  لباقي الحصص الأخره." 
مع ن ي بالنسنبا لحن  الشنريك م ن  فني تحقين  ترناب  منادي  تتللقسنما" إ   ظيفا الأ ر الواشن      
المشناع ليون   ملونا خالصنا للشنريك،  ع ند حند ث هنذا  ،  يون   ذلنك بنإفراز بنزء من  الملنكالمشناع
، فم نن  هننذا الشننريك بنندء الشنني عا توشنن  لمننا لهننذا الشننريك منن  حنن   ابننت منن  ، فننإ  القسننمالترنناب 
ا  نما ه  بم ابا تلينر فني حن  الشنريك لوني يصنبح حقنه ب الأ ر الواش  لم يعر حقا بديدا،  بم ب 
منن  شنخص إلننى آخنر د   أ  يتليننر ، فننالح  ينتقن  ا فنني بنزء محنندد يخنتص بننه د   غينرهمحصن ر 
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تترتنب بنذلك تتبني  ل نا ار نار التني    منها مضم   ذلنك الحن ،  التي يتو أ  السلرات ،مح  الح 
إلا بم بنننب القسنننما  ،، إلا أ  هنننذا الأ نننر لا يترتنننبواشنننفا للحننن  فننني الملنننك باعتبارهننناا علنننى القسنننم
         1."،  هنا يتحق  معنى المبادلالملكناقلا ل باعتبارها
مننا يبعن  من   ،  هن  ج واشن   ناقن أ  للقسنما أ نر منزد المندني ان  قند رأه بعننض شنرا  القن     
بنننه الشنننريك  اخنننتصحننن  المتصنننر  إلينننه إلنننى البنننزء النننذي  انتقنننا آ ارهنننا لتأصننني  معينننار القسنننما  
      2.عنه القسما إلى ما توش  استناداهذا ،  سماالمتصر  بعد الق
صنا من  ذات العقنار المرهن   مسنا يا للح ريك النراه  بعند القسنما ببنزء مفنرزإذا اخنتص الشنفن     
الشائعا المره  نه، فنإ  حن  الندائ  المنرته  ينرد بنذات مرتبتنه علنى هنذا البنزء المفنرز ونأ ر للقسنما، 
أ  القسما شخصت في هذا المح  المحندد منا ونا  ممل ونا لنه  باعتبار ليس تربيقا للحل   العيني، 
 3ملويا شائعا أ ناء الشي ع.
النره   نتقنا اا فني إلينه نتيبنا أ نر القسنم  بذلك فإ  الره  يتروز في هذا البزء المفرز النذي آ 
 4.،  لا يمو  أ  يعتبر تربيقا للحل   العينيعلى هذا ال به
ا رمزينا تعناد  حصنا الشنريك  هذا يربع إلى أ  حن  الندائ  المنرته  قبن  القسنما ينرد علنى نسنب
بنه  خنتصاه  يترونز علنى البنزء المفنرز النذي فنإ  حن  الشنريك النرا ،،  بمبرد إبنراء القسنماالراه 
علننى هنذا البنزء الننذي  ننم يترونز أيضننا حنن  النندائ  المنرته  من  ،  بمقتضنى القسنما  أ رهننا الربيعني
ك النراه  من  بنزء مفنرز بنه الشنري اخنتصا التروينز ونأ ر للمرابقنا بني  منا ،  ينشنأ هنذأقرتنه القسنما
ما على ون  وانت له ،  بي  الحصا الشائعا التيالذي يو   مح  ح  الدائ  المرته ،  عند القسما
 5.،  هذه المرابقا تم   عمليا القسما ذاتهاالعقار الشائع
   ،  أ ننه لننم يملننك شننيئا الشنني ع علننىفيعتبننر المتقاسننم مالوننا للحصننا التنني آلننت إليننه م ننذ أ  تملننك 
 في بقيا الحصص.
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فاصننلا لتأصنني  ر القسننما أساسننا قان نيننا مسننتقلا  ننه لا يمونن  أ  يونن   أ ننيننره بعننض الفقننه أ 
 ا  نمنا،  بنه الشنريك المتصنر  اخنتصبزء الذي لح  م  المتصر  إلى المتصر  إليه في الا انتقا 
 :ورها فيما يليذذلك الح  لعدة أسباب ن انتقا  ان يا لتأصي  قد يو   أساسا قان نيا مساعدا  
، لأ نه لن  ونا  يعلنم معر فنا للمتصنر  إلينه الحسن  النينانتيبنا القسنما ع ند إبنرام التصنر  غينر -1
ونا   حينث، لما أقدم علنى التعاقند ،مفرزة أخرهالحصا التي تعاقد عليها س   تو   حصا  أ  هذه
 يعتقد أنه يتعام  في ملويا مفرزة.
     المتصننننر  حصننننا الشننننريك  ا  نمننننا توشنننن   ،صننننر  إليننننهلا علاقننننا لننننه بحصننننا المتأ ننننر القسننننما  -6
يبنا للتصنر ،  لنيس نتيبنا المتصر  إليه يون   نت ت بتها، حيث أ  ما يؤ   إلى في الما  الشائع 
 .لحصا إلى المتصر  إليه هي القسماا انتقا لا يمو  الق   هنا أ  أساس للقسما،   
هننذا لا  بنن د ل،   ه، ومننا قنند تننأتي منشننئا لحقننم بتننا لننهسننما قنند تننأتي واشننفا لحنن  المتصننر   الق -7
زام المتصنننر  إلننن اوفننني  حنندهتعلينننه فننإ  نتيبنننا القسننما لا فننني البننزء المفنننرز قبنن  القسنننما،   الحنن 
 أ  بهنن  المتصننر  إليننه  ،، بنن  هننناك ع امنن  أخننره حاسننما متعلقننا بعلننمبالحصننا المتصننر  فيهننا
                      1.الانتقنننننننننننا دخ  فننننننننننني تأسنننننننننننيس  تأصننننننننننني  م ننننننننننن  هنننننننننننذا ولهنننننننننننا ع امننننننننننن  تننننننننننن ،بحالنننننننننننا الشننننننننننني ع
  2تأسيس حق المتصرف إليه في الازء المفرز على فكرة الحلول العيني -ب
إلنى تربيقنات نظرينا فيمنا ذهنب إلينه من  قن    عتمنداالرأي اللالب فني الفقنه النذي  عرضس   ن    
للحصننا  مسننا   امفننرز  اإذا  قننع فنني نصننيب الننراه  بعنند القسننما بننزء ، حيننث يننره بأ ننهالحلن   العي نني
الشائعا المره نا، فإ  ح  الدائ  المرته  يرد على هذا البزء المفرز بمقتضى أ نر الحلن   العي ني، 
البنننزء المفنننرز محننن  الحصنننا الشنننائعا،  لنننيس بمقتضنننى أ نننر القسنننما ذاتهنننا، لأ  القسنننما  أي حلننن  
 ر د  تقنننررت علنننى الملوينننا محننن  النننره ،  لنننيس علنننى النننره  نفسنننه، فنننالمرته  لنننم يوننن  متقاسنننما،  
القسننما علننى الملويننا  هنني فنني نفننس ال قننت محنن  الننره  أده إلننى تلييننر المحنن  بحلنن   بننزء مفننرز 
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، المربع 7006 ربعا"، ، حق الملكية "الوسيط في شرح القانون المدنيالسنه ري، أحمد  م  هنا  هناك، أنظر عبد الرزا
 .626الساب ، ص 
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هن  الحلن   العي ني، حينث أ  الشنريك إذا رتنب علنى حصنته الشنائعا حن   محن  حصنا شنائعا،  هنذا
النننره ، فنننإ  هنننذا الحننن  يبقنننى قاصنننرا علنننى هنننذه الحصنننا،  لا يمتننند ليشنننم  وننن  العقنننار،  منننع إتمنننام 
إبراءات القسنما يخنتص الشنريك النراه  ببنزء مفنرز،  بنذلك يحن  هنذا البنزء محن  الحصنا الشنائعا 
 1.ايحل لا عين
: "يبنب أ  نلاحنظ "نظرينا الحلن   العي ني"ص ر مصنرفى منصن ر فني رسنالته يق   الأستاذ من 
ه  ليس شنائعا إذ لا يتعندد أصنحابه،  لون  الحن  الشنائع هن  حن  الملوينا  هن  محن  أ لا أ  ح  الر 
 ، فما ه  أ ر القسما على و  م  ح  الملويا  ح  الره ؟الره 
شنرواء بحصنته الشنائعا ملوينا ون  من  ال، فنأ ر القسنما هن  أ  يسنتبد  أمنا بالنسنبا لحن  الملوينا
 ه ننا  ،فالقسنما لا تنرد علينه لأ ننه شنائع بن  علنى محلنه  هن  حن  الملوينا ،، أمننا بالنسنبا للنره مفنرزة
ما التني غينرت النره  من  الحصنا الشنائعا إلنى البنزء المفنرز هن  أ نر القسن انتقنا يمو  أ  يقنا  أ  
ملوينا  اسنتبدا يتعنده أ رهنا تليينر المحن  أي  لا ، فالقسنمامحله،  لون   نره أ  هنذا التفسنير  ناقص
 2فه  مقتضى الحل   العيني." ،الره  انتقا مفرز لحصا شائعا،  أما 
 يعتقند أصنحاب هنذا النرأي أ  الحصنا الشنائعا لهنا  بن د ذاتني منفصن  عن  ون  العقنار الشنائع 
  هذا ما يبعلها صالحا لترتيب الره  عليها.
يحن  علنى البنزء المفنرز ، فنإ  النره  ريك الراه  ببزء مفرزالش  اختصفإذا تمت قسما العقار 
 ، فينتق  على هذا الأساس م  الحصا الشائعا إلى الحصا المفرزة.ايحل لا عين
  حن  المتصنر  انتقنا تربيقاتهنا علنى يخص إعما  فورة الحل   العي ني    رغم و  ما تقدم فيما
   فوننرة الحلنن   العي ننني  اسننتبعد اشننرا  قنند ، إلا أ  هننناك بعنننض الإلننى المتصننر  إليننه نتيبننا القسننما
ينر   أ  الحونم النذي أخنذت بنه من  القنان   المندني السنالفا النذور،   098فني تأصني  حونم المنادة 
 .الأخره نظريارقي م  ناحيتي  إحداهما عمليا  ة ه  حوم غير منالماد
تم   بذاتنه،  نم يحنشنخص بالتعاقند علنى شنيء معنيليس مقبن لا أ  يقن م  ،فأما م  الناحيا العمليا
 .ا   وا  له نفس القيماعليه شيء آخر بدلا منه، حتى  
                                                 
 .391  ،791 ص ،2991، ، مصر، منشأة المعار نات الشخصية والعينية "،" التأميسمير عبد السيد تناغ  -1
، 49 ص المربع الساب ، ،،" تصرفات الشريك في المال الشائع وأثره على حقوق الشركاء "بما  خلي  النشار نقلا ع  -2
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يبقى مرر حا، ما ه  الح  الذي ينتق ؟  م منا هني الذي أما م  الناحيا النظريا، فإ  التساؤ   
بنن  القسننما، إذ هنن  لننيس بحنن  عي نني، فهنن  لننيس بحنن  ملويننا ماهيننا حنن  المتصننر  إليننه قربيعننا  
  1.شائعا مفرزة،  لا ه  بح  ملويا
  العي ني التني دفعنت ياسي  محمد خل  البب ري أ " مس غات تربي  ق اعند الحلن  الأستاذيره 
التصنر  إلنى الحصنا البديندة  فني الانتقنا الباح ي  إلى الق   بتربيقها لتأصي  ح  بعض الشرا   
الحلنن     ، إذ أ  هنندغيننر قائمننا  الشننائع غيننر متنن فرة  آلننت إلننى المتصننر  بننراء قسننما المنناالتنني 
 بنالتزامهن  بم ابنا  فناء  منا  ليحن  محن  منا  آخنر اسنتبدا بالتنالي فنإ  الحن ،   اسنتيفاءالعي ني هن  
في حالتنا هذه لا نره إموانينا إعمنا  ذلنك ا  هنذما المتصر  لمصلحا المتصر  إليه،  ترتب في 
سنما لا يظهنر إلينه قبن  إيقناع القحينث أ  حن  المتصنر  فر الشنر ر اللازمنا مبتمعنا،  لم تت ، ما 
،  منن   ننم باسننتبدالهعنني  لننه حتننى يمونن  القنن   م لا يمونن  القنن   ب بنن د مننا  مفننرز  ،  لننيس م بنن د
 الاتفنا  فرز آخر غير الذي تنم التصنر  بنه فإذا  قع بزء م ،و  ذلك يت ق  على القسما،  انتقاله
ي نصنيبه منا تنم  قنع فنأمنا إذا  ،عندها إعما  فورة الحل   العيني يمو  ،عليه في نصيب المتصر 
    2."الق   بتربي  فورة الحل   العيني، فلا يمو  عليه الاتفا 
الننره  إلننى  انتقننا بننه الننرأي الأ   القائنن  بننأ  أسنناس أ  الصنن اب أقننرب لمننا أخننذ  يننره الباحننث
ي نني تسننتلزم حلنن   ،  ذلننك لأ  تربيقننات نظريننا الحلنن   العفننرز هنن  الأ ننر الربيعنني للقسننماالبننزء الم
، بن  منا حندث لا تتحقن  فني هنذه الحالنا الاسنتبدا ، فني حني  نبند أ  عملينا آخنرشيء مح  شنيء 
حن  الندائ  المنرته  علنى هنذا ،  من   نم ترونز أدت إلنى إفنراز حصنا الشنريك النراه هن  أ  القسنما 
 تأسيسننا علننى مننا سننب ،  اردا عليهننا  هنني شننائعا قبنن  القسننما،  لننم يحنن  محلهننا بعنندما وننا   البننزء
  ليس تبسيدا لتربيقات نظريا الحل   العيني. ، ر القسما ذاتهايتضح أ  ذلك رابع لأ
 .التي رهنها شائعةالحصة أو ازء منه يزيد على ال إذا آل إلى الراهن العقار المرهون كله: 2
ينصننر  الننره  إلننى ونن  بنني  منن  يننره أ ننه منن  الممونن  أ   أيضننا الفقننه فنني هننذه الحالننا ختلنن ا
،  بني  من  ينره أ  حن  الندائ  المنرته  يقتصنر بعند القسنما بنه الشنريك النراه  اخنتصالعقنار النذي 
 على ما يعاد  الحصا الشائعا  التي رهنت ابتداء.
                                                 
 .17ياسي  محمد خل  البب ري، المربع الساب ، ص - 1
 .نفس المربع  نفس الصفحا- 2
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أ  النره  ينتقن  إلنى مننا آ  إلنى النراه  القن   ينذهب هنذا النرأي إلنى  :شـمول الـرهن لكـل العقـار -أ
  1الشائعا المره نا.مفرزا تزيد قيمته على قيما الحصا  االمتقاسم، س اء وا  العقار وله، أ  بزء
وننا  منصننبا علننى حصننا شننائعا فنني عقننار، أ  الننره  الننذي  بعننض شننرا  القننان   المنندنييننره  
، فنإ  النره  يمتند ليشنم  ون  ون  العقنار فني نصنيب الشنريك النراه حالنا الشني ع   قن ع  انتهناء بعد 
ذهبن ا إلينه علنى  ،  يبنرر   مناعاقدي  على ذلنكمتمسب  بي  ال اتفا ، حتى  ل  لم يو  هناك العقار
أسنناس أننه بعنند أ  يخننتص الشنريك بالعقننار ال اقننع علينه النره  لا يمون  تصنن ر  بن د حصننا شننائعا 
، فمنن  غيننر المعقنن   أ  يبقنني الننره   اردا علننى ا مفننرزة صنناحبها شننخص  احنند لا أو ننرعلننى ملوينن
 2.حالا الشي ع انتهاءفي العقار بعد  حصا شائعا
ا الشننائعا بالتنفيننذ علننى الحصنن لمننرته ا النندائ ،  قننام دي أ ننه فنني حالننا مننا إذا حنن  أبنن  الننومننا 
منع العلنم لينه المنزاد شنريوا منع النراه  ؟. ، فه  م  الممون  أ  يعتبنر الراسني عببيعها بالمزاد العلني
 أ  الشي ع لا ينشأ بحوم قضائي.
الشننريك  اختصنناصإذا وانننت نتيبننا القسننما  لــرهن ل يشــمل إل الحصــة المرهونــة الشــائعة:ا: ب
النراه  بون  العقنار الننذي رهن  فينه حصنته الشنائعا، أ   قنع فني نصنيبه بعند القسنما بنزء يزيند علنى 
الحصا الشائعا المره نا، فإ  ح  الدائ  المرته  يظ   اردا في حند د الحصنا الشنائعا من  العقنار 
  3الذي آ  للراه ، تسا ي الحصا التي وانت محلا للره .
د   أ  يمتننند إلنننى وننن   ،إلا الحصنننا المره  نننا شنننائعا ،م أغلنننب الفقهننناء أ  النننره  لا يشننن ينننره
 4العقار المره  .
الننره  إلننى ونن  العقننار قنند يننؤدي إلننى الإضننرار ببنناقي  امتننداديبننرر   مننا ذهبنن ا إليننه بننالق   أ   
، بالإضنافا إلنى أننه ينؤدي إلنى الإضنرار بنالراه  5دائ ني النراه  د    بنه حن  فني حالنا مننا  بند ا 
 أراد أ  يره  القدر المتبقي م  العقار د    به ح . نفسه في حالا ما إذا
                                                 
 .211، ص حمد محم د زهرا ، المربع الساب م مهما -1
 .39، ص المربع الساب ، ثره على حقوق الشركاء"أ" تصرف الشريك في المال الشائع و ،بما  خلي  النشار -2
 .391سمير عبد السيد تناغ ، المربع الساب ، ص  -3
 .971 ، ش قي بناسي، المربع الساب ، ص63، المربع الساب ، ص محمد صبري السعدي - 4
 .391سمير عبد السيد تناغ ، المربع الساب ، ص  -5
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أ  ه ناك شخصنا يملنك النصن   فترضنناا، فنإذا التالي لاستيعاب ما ذورناه أو نر نعرض الم ا  
قننام بننره   ، دج 00.000.000.7يمننا ونن  منهمننا علننى الشنني ع فنني ونن  منن  قرعننا أرض  م ننز  ق
 00.000.000.7مانا لندي  يقدربنن ضن دج، 00.000.000.6حصنته الشنائعا فني الأرض  قيمتهنا 
الشنننريك النننراه  بقرعنننا الأرض ولهنننا د    اخنننتصحالنننا الشننني ع  ا  بنننراء القسنننما،  انتهننناء،  بعننند دج
 المنز .
ربنع بالضنرر لندائني ، فنإ  ذلنك يالأرض ولهناالنره  إلنى قرعنا  بامتدادفإذا عملنا بالرأي القائ  
على ما يملوه في المنز  ملويا خالينا من  النره    ائتمافيما أ ل ه لمدينهم م   اعتمد االراه  الذي  
إذ ينتمو  عنند حلن   أبن  ال فناء بالنندي   التنفينذ علنى  ،فإننه يسنتفيد النندائ  المنرته  ،،  فني المقابن 
فني حني  أ نه لن  نفنذ علنى  ،الأرض المره نا ببيعها م  الحص   على دينه واملا بالتقدم علنى غينره
 ،قيمننننننننا هننننننننذه الحصننننننننا المره  ننننننننا فقننننننننرقنننننننندم إلا علننننننننى لمننننننننا ت ،الحصننننننننا الشننننننننائعا قبنننننننن  القسننننننننما
 .دج 00.000.000.6ي ه
، حينث أ  الأخينر أو نر صن ابا تنراضالافء فني إلينه أغلنب الفقهنا اتبنهعليه يره الباحث أ  ما  
الدائ  المنرته  يحمي ح   ابتداءالحصا الشائعا المره نا الره  ب ر ده على قدر م  العقار يعاد  
يحمنني مصننالح غيننره منن  دائ نني الننراه   حنن  الننراه  نفسننه إذا أراد أ   ، ومننابضننما  حقننه منن  بهننا
 يره  القدر الباقي م  العقار م  بها أخره.
 .الشائعة فيها حصته لتي رهناتلك غير أو عقارات عقار إذا آل إلى الراهن  -3
يننره  الشننريك حصننته الشننائعا فنني عقننار معنني  م بنن د داخنن  مبمنن ع منن  المننا  يحتنن ي  ع نندما
حندهما بنره  فيقن م أ ،م نا  ذلنك أ  ينرث شخصنا  مننزلا  أرضنا زراعينا  سنيارة ،ة عقناراتعلنى عند
 ،  بعند إبنراء القسنما لا يقنع فني نصنيب الشنريك النراه  العقنار المرهن  حصنته الشنائعا فني المننز 
،  هن  فني هنذا غينر النذي رهن  فينه حصنا شنائعا نما يختص بعقار آخنربزء منه،  ا   لا   ه  المنز 
 .رضهذه الأبزء مفرز م  قد يختص ب، أ  رضعا الأالم ا  قر
منن  القننان    6/ 098بنني  حومهننا فنني  ننص المننادة ،  المشننرع البزائننري علننى هننذه الحالننا ننص
،  نم أ  بزء مفرزا م  هنذا العقنار ،رواء حصته الشائعا في العقار: "  ا  ذا ره  أحد الشالمدني بق له
نتقن  النره  بمرتبتنه إلنى الأعينا  المخصصنا هنا، إند القسنما أعينا  غينر التني رهن قع فني نصنيبه ع
،  يبنني  هننذا القنندر بننأمر علننى عريضننا ،لننه بقنندر يعنناد  قيمننا العقننار الننذي وننا  مره  ننا فنني الأصنن 
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إلينه النره  خنلا  تسنعي  ي منا من   انتقن ديد يبي  فيه القندر النذي  يق م الدائ  المرته  بإبراء قيد ب
ال بنه بنره   النره  علنى هنذا انتقنا ،  لا يضنر ي  القسنماال قت الذي يخرره فيه أي ذي شأ  بتسب
 المتقاسمي ". بامتياز،  لا صدر م  بميع الشرواء
الره  إلى قندر من   انتقا   تربيقا لمبدأ الحل   العيني أقر   المشرع أ نص المادةم   تش يس
المنرته  علنى  ، حينث يحن  حن  الندائ العقار الذي وا  مره نا في الأصن هذه الأعيا  يعاد  قيما 
 1.ابتداءتضى القسما مح  العقار الذي ره  العقار الذي يختص به الشريك الراه  بمق
نتج ع  هنذا التصنر  ،  بع  حدا للآ ار السلبيا التي قد تد يسر المشرع و يرا في هذا الحوم ق
النذي    فه  ي فن  بني  مصنلحتي  معتبنرتي ، الأ لنى مصنلحا المتقاسنم، "  ه  حوم معق بعد القسما
، خلص له هذا البزء خاليا م  الره على حصا منه في أ  ي ابتداءبالبزء الذي  رد الره   اختص
      المصنننلحا ال انينننا هننني مصنننلحا الننندائ  المنننرته  النننذي ينبلننني ألا يهننندر حقنننه النننذي نشنننأ صنننحيحا 
  2." أساسه الفني ه  الحل   العيني ، في حد د سلرا الراه
العقننار  فيصننبح، لأ  الحلنن    ننص عليننه المشننرع صننراحا، فنني الفقننهالننرأي اللالننب   يعتبننر هننذا
منهنا النره  ل ق عهنا علنى ،  حق   التي رتبها غيره م  الشرواءتسقر ال ملوا لشريك آخر، المره   
 .رعقار ممل ك لللي
ربقنننا لفونننرة النننره   انتقننن عقنننارات أخنننره غينننر التننني رهننن ، لنننى الشنننريك النننراه  بالتنننالي إذا آ  إ 
 3.بتداءاد  قيما الحصا التي وانت مره نا بمرتبته إلى قدر م  هذه العقارات تعايني الحل   الع
عتبر أ  الره  الصادر م  الشنريك علنى العقنار تربيقات فورة الحل   العيني لا أ ل  لم تتبسد 
ونن  مالوننا لهننذا العقننار بننادق لننم ي ، تصننر  صننادر منن  غيننر مالننك، لأ ننه يعتبننرالننذي لننم يخننتص بننه
،  لا ينفننذ فنني حنن  المالننك الننذي  قننع فنني نصننيبه ك يونن   هننذا التصننر  قننابلا ل برننا ل،  بننذالأمننر
   4.العقار المره  
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 يسنب  ره نه من  هنذا الشنريك،فيعتبنر أ نه لنم  ،بنه الشنريك النراه  اخنتصأمنا العقنار ارخنر النذي 
 1. بذلك لا ينتق  الره  إلى هذا العقار
بمرتبننا ره ننه أ  يتبننع إبننراءات  الاحتفنناظه فنني  يبننب علننى النندائ  المننرته  إذا أراد صننيانا حقنن
 معينا في قيد رهنه البديد حتى يحتفظ بمرتبا الره  الأ  .
علنننى هننذه الإبنننراءات  السنننالفا الننذورمنن  القنننان   المنندني  098 قنند نننص المشنننرع فنني المنننادة  
  نبينها فيما يلي:
  من القاضي أمرا على عريضة المرتهن ياب أن يأخذ الدائن :أ
    للنندائ  إبننراء قينند بدينند يشننار فيننه إلننى القينند الأ   حتننى يحننتفظ بمرتبننا ره ننه الأ  ،  يننتميخنن    
الشننريك  اخننتصه  بم بننب الحلنن   العي نني، فننإذا إليننه الننر  انتقنن تعينني  فنني هننذا الأمننر القنندر الننذي 
، فنإ  النره  يشنم  القيمنا منا ره نه من  العقنار الأ   النراه  بعقنار آخنر غينر النذي ره نه يسنا ي فني
، أمنا إذا اخنتص الشنريك النراه  بعقنار آخنر يزيند فني ار  يبي  ذلك فني الأمنر علنى عريضناو  العق
ارخنر بنزء المره    يقترع م  العقنار تقدير قيما العقار  ، يتميما عما تم رهنه م  العقار الأ  الق
الننره   .  بننذلك ينصننببخبيننر ع نند الضننر رة االاسننتعان،  قنند يترلننب الأمننر مفننرز يعنناد  هننذه القيمننا
،  يبننني  ذلنننك فننني الأمنننر علنننى ابتنننداءالنننذي يعننناد  قيمنننا العقنننار المرهننن   علنننى هنننذا البنننزء المفنننرز 
 2.عريضا
رائننه الضننما  الوننافي لدي ننه منن  أراد المشننرع بهننذا الإبننراء أ  يحفننظ حنن  النندائ  المننرته  بإع 
 .بها أخرهم   ،  الحل   د   الإضرار بح  الشريك الراه  نتيبا ما ينبر ع  هذا الإبراءبها
  بمصلحة الشهر العقاري إاراء القيد الاديد خلال تسعين يومابالمرتهن قيام الدائن  ب:
، 3 يو   ذلك بدايا م  ال قنت النذي يخرنر فينه الندائ  المنرته  من  أي ذي شنأ  بشنهر القسنما    
، مرهن  لذي  قع في نصيبه العقنار الأ  الشريك ا ،فقد يو   هذا الإخرار م  رر  الشريك الراه 
نننه يقنننع صنننحيحا إذا ونننا  برسنننالا ،  بنننذلك فإ   لنننم يحننندد ويننن  يوننن   هنننذا الإخرنننارغينننر أ  القنننان
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، ومنا يصنح أ  يون   إخرنارا شنف يا مضم نا، أ  غير مضم نا، أ  يو   على يد محضنر قضنائي
 على أ  ي بته م  قام به.
فني خننلا  لينه النره  إ انتقن يبنني  فينه القندر الننذي  ،القيند البدينندبراء إفنإذا قنام النندائ  المنرته  بن
النره  بمرتبتنه الأ لنى  احنتفظص ص عليها قان نا  السالفا النذور، تسعي  ي ما متخذا الإبراءات المن
 انتقنا فنلا يسنقر حقنه فني  ،هنذه المندة انقضنت د راخنى فني القينتإذا  . أمنا1م   قنت أ  قيند أ   منرة
، فنإذا قنام بقيند بديند تحسنب من  قبن  بهااوتسنالره  على الأعيا  الأخره،  لو  تسنقر مرتبتنه التني 
  2له مرتبا بديدة م  تاريخ هذا القيد.
، فنإ  رته  آخنربه م  عقار بعند القسنما لندائ  من اختصفإنه إذا ره  الشريك المدي  ما   بذلك
 إذا قيد رهنه قب  قيد الره  الأ  . الأ  ، هذا الأخير يتقدم على الدائ  المرته 
  :للت ضيح يالتال ور الم ا ذس   ن 
آخنر فني ر لقنا  م نزلاسنورة  أرضنا فني ب  (ج  يملو   علنى الشنياع م نزلا  إذا وا  (أ    (ب  
،  نم قنام 7106/10/10:ن (س  بتناريخالم بن د بر لقنا لنفني المننز   ا  بنره  حصنته الشنائع قنام (أ
  امنننن  تمننننت قسننننما قضننننائيا للأ ،ن (ع لنننن 7106/10/10:رض الم بنننن دة ببسننننورة بتنننناريخبننننره  الأ
بعنندها ،  وملويننا مفننرزةرض الأبنن (أ ابم ببهنن اخننتص ،3106/10/10:الشننائعا بنني  الشننرواء بتنناريخ
  .رضبراء قيد بديد على هذه الأبإ 3106/60/10:قام (س  بتاريخ
 ،7106/10/10:بتنناريخقيننده خيننر تننم لأ  رهنن  هننذا الأ ،ا  يتقنندم (س  علننى (ع فني هننذا الم نن 
بمرتبتننه  احننتفظ،  بننذلك فقنند 3106/60/10 :لره ننه بتنناريخ قينند بدينند بننإبراء  (س  قننام فنني حنني  أ
فربقنا لنظرينا الحلن   العي ني يعتبنر  ،7106/10/10التني وا نت مقيندة علنى الم نز  بتناريخ  لى  الأ
يبقنى ،  7106/10/10أي م نذ تناريخ  ،رض الم ب دة ببسنورةالبدايا على الأ(س  دائنا مرتهنا منذ 
هنني هننذه الأرض خننلا  الميعنناد المحنندد  بننره القينند البدينند علننى ا بمرتبتننه هننذه مننا دام أ ننه أظننمحتف
  . ع( ىعليه يتقدم عل،  تسع   ي ما
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 بتننناريخ:رض بنننإبراء القيننند البديننند علنننى الأ ميوننن   قننند قنننا ونننأ  ،أمنننا إذا لنننم يحتنننرم هنننذا الميعننناد
منن   ننم يونن   (ع  متقنندما   ،القينند البدينندهننذا ، فننإ  مرتبننا ره ننه تحسننب منن  تنناريخ 3106/30/10
      .7106/10/10لأنه قيد رهنه بتاريخ ،لى (س ع
بمرتبته يبب ألا يضر بنره  صندر من  بمينع   احتفاظهالره   انتقا على أ  المشرع  قد نص 
المنادة ،  فن  منا بناء فني منا ذورنا بننص المتقاسنمي  بامتينازذا العقنار،  لا الشنرواء علنى الشني ع لهن
 متيننننازاميننننع الشننننرواء علننننى الشنننني ع،  وننننذلك فننننإ  رهنننن  ب.  عليننننه منننن  القننننان   المنننندني 6/ 098
إلنى هنذا  انتقن لا  متقنندمي  علنى النره  الننذي ظنا يالمتقاسنمي  ضنمانا لحقن قهم المترتبنا عن  القسنم
، فهذه الحق    رغم أنها متأخرة فني المرتبنا عن  حن  الندائ  المنرته     العينيالعقار بمقتضى الحل
 1.قدم على هذا الح م  أحد الشرواء أ ناء الشي ع  مع ذلك فهي تت
منن  لننه حن  الأفضننليا فنني حالنا مننا إذا وننا  النندائ  المننرته  منن  أحنند  فني اختلنن غيننر أ  الفقننه 
 الشرواء قيد رهنه البديد قب  أ  يقيد الدائ  م  و  الشرواء.
  لت ضيح ما ذورناه نعري الم ا  التالي:
    قننننام (أ  بننننره  حصننننته لوننننا  علننننى الشنننني ع م ننننزلا  قرعننننا أرض، فيم أ  (أ   (ب  افترضننننناإذا 
،  ننم رهنن  ونن  منن  (أ   (ب   8006   فيفننري ،  قينند هننذا الننره  فنني أ فنني قرعننا الأرض لننن (س 
 (أ  بنالمنز ،  (ب  اخنتص،  بعند إبنراء القسنما 8006منارس  ،  تم قيند ره نه فني أ  (ع لنالمنز  
 بقرعا الأرض.
لصنالح (س  من  قرعنا الأرض  ي ني ينتقن  النره  المقنررففني هنذه الحالنا  بمقتضنى الحلن   الع
بنإبراء القيند  حتنى لن  قنام (س  يك النراه  بعند القسنما  هن  (أ  ، الشنر بنه  اخنتصإلنى الم نز  النذي 
لأ ننه قينند ره ننه بعنند القينند الأ    ، فإ ننه فنني هننذه الحالننا يفضنن  (ع القننان   البديند حسننب مننا يقتضننيه
 . قب  القيد البديد الذي أبراه (س 
.. تقضني بمنا يلني:".السنالفا النذور التني  098رة ال انينا من   نص المنادة الفقن باء فنيربقا لما  
المتقاسننمي ".  بامتيننازالننره  علننى هننذا ال بننه بننره  صنندر منن  بميننع الشننرواء،  لا  انتقننا  لا يضننر 
 (أ  لن (س .    الشريك لن(ع  على الره  الذي رتبه بميع الشرواءيتقدم قيد الره  الصادر م  فإنه 
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ه (س ، اى بعد القيد البديند النذي أبنر ع  إبراء قيد رهنه إل لا ما إذا تخل  (ع غير أنه في حا
في الحالا التي يتأخر فيها الدائ  المرته  م  بميع الشرواء في قيد حقه إلنى بعند إبنراء الندائ   أي
 بعلت الفقه ينقسنم بني  من  يعرني الأ ل ينا  الأفضنليا للندائ  ،المرته  م  أحد الشرواء قيده البديد
  بي  م  يعريها للدائ  المرته  م  بميع الشرواء. ،المرته  م  أحد الشرواء
  إعطاء حق الأفضلية للدائن المرتهن من أحد الشركاء -І
أ  المتقاسنننم قننند قيننند حقنننه بعننند إبنننراء المنننرته  مننن  أحننند  ،لننن  ونننا  المنننرته  مننن  بمينننع الشنننرواء    
  ل يا ربقا للق اعد العاما.فإ  هذا المرته  تو   له الأ، الشرواء قيده البديد
النندائ  المنرته  من   ينره أصنحاب هنذا القن   أ  النندائ  المنرته  من  أحند الشنرواء يفضن  علنى
من  القننان    098،  حبنتهم فني ذلننك هن  أ  المشنرع قصند بمننا  رد فنني ننص المنادة بمينع الشنرواء
ه للقيند البديند النذي يبرينالمدني حمايا الدائ  المرته  م  و  الشرواء  المتقاسم م  الأ نر الربعني 
      بنننذلك فإ نننه  ،تبنننا النننره  مننن  تننناريخ القيننند الأ  ، حينننث ت بنننت مر الننندائ  المنننرته  مننن  أحننند الشنننرواء
لأ  المشنرع أعرنى  ،في هذه الحالا يفضن  علنى الندائ  المنرته  من  بمينع الشنرواء  علنى المتقاسنم
ا  نمننا هنني مقينندة بإتمننام قينند هننذا   ،ليسننت مرلقننالونن    ،للنندائ  المننرته  منن  بميننع الشننرواء أفضننليا
 1الره  قب  إبراء القيد البديد م  رر  الدائ  المرته  م  الشريك.
  إعطاء حق الأفضلية للدائن المرتهن من اميع الشركاء -П
لا بمرتبتننه القديمننا، إلا أ  حقننه  المننرته  احننتفظالبدينند فنني الميعنناد السنناب  ذوننره  إذا تننم القينند"
ا للندائ  ،  لن  وا نت مرتبتنه لاحقنم  بمينع الشنرواء علنى الشني عالمرته   يزاحم مع ذلك ح  الدائ 
انا متيناز ضنملا يضر بمنا للشنرواء ارخنري  من  إ ،  وذلك فإ  هذا الأخيرالمرته  م  أحد الشرواء
،  هنذه الحقن   متنأخرة فني المرتبنا عن  حن  الندائ  المنرته  من  أحند لحقن قهم المترتبنا علنى القسنما
 2" مع ذلك فهي تتقدم على هذا الح . ،الحا الشرواء بربيعا 
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، تونن   لننه الأفضننليا علنننى النندائ  المننرته  مننن  بميننع الشننرواء  يعتقنند أصننحاب هننذا الننرأي أ 
حتى في الحالا التي يو   قيد رهنه صادرا بعد القيد البديد النذي يبرينه  ،الدائ  المرته  م  أحدهم
 1.الدائ  المرته  م  أحد الشرواء
 أ  . غينري تعرني الأفضنليا فني القيند للأسنب لحوم خر بنا عن  القاعندة العامنا التنيعتبر هذا ا 
قنار المرهن   من  النذي ينؤدي إلنى تليينر الع الانتقنا يبنرر   هنذا الحونم إلنى أ   صنحاب هنذا النرأيأ
بنناء المشننرع بحوننم  الانتقننا  للحنند منن  ار ننار السننلبيا لهننذا ، اسننت نائي انتقننا منندي  إلننى آخننر هنن  
 صدر م  بميع الشرواء. ح   د   أ  يضر بره  ي است نائي
المتقاسنم علنى الندائ  المنرته  من  أحند الشنرواء حتنى  امتينازومنا أننه تون   الأفضنليا لصناحب 
   حنن   لن  قيند ره ننه فني الميعناد المحندد قان ننا، حينث يعتبننر هنذا الحونم تأمي ننا لمننا تنتبنه القسنما من
ا للقيد البديند النذي يبرينه الندائ  المنرته  من  أحند   تم قيده لاحقفي رب عه على ارخري ، حتى  ا  
وما أ  الره  الصادر م  بميع الشرواء أراد له المشنرع أ  يون   لنه أو نر حماينا لصنالح  ،الشرواء
 2.الدائ  المرته  حتى يصبح آمنا على رهنه
 البننندير بالنننذور فننني هنننذا المقنننام أ  النننره  الصنننادر مننن  بمينننع الشنننرواء لا يربننن  علينننه الأ نننر 
آلننت إليننه م ننذ أ   ،  الننذي يعتبننر فيننه المتقاسننم مالوننا للحصننا التننيالعقننار الربعنني ال نناتج عنن  قسننما
 منن  1/ 098،  هننذا بنننص المننادة م يملننك غيرهننا شننيئا فنني بقيننا الحصننص،  أ ننه لننتملننك فنني الشنني ع
ت " يبقى نافذا الره  الصادر م  بميع المنالوي  لعقنار شنائع أينا وا ن :يلي  .م.ج، التي تقضي بما
 هننذا مننا بنني   ، أ  علننى بيعننه لعنندم إموننا  قسننمته."تننب علننى قسننما العقننار فيمننا بعنندالنتيبننا التنني تتر 
شننرواء بميننع ال اتفننا ا التنني أعرنناه المشننرع لهننذا التصننر ، ممننا أ ببننه بحمايننا خاصننا، لأ  الأهمينن
 على حقه. ائتما يعري للدائ  المرته  أو ر 
م بنب بنه بعند القسنما ب اخنتصار النذي ء إلنى العقنالره  الصادر م  أحند الشنروا انتقا يعتبر  
، فننإ  المشننرع منن  أبنن  حمايننا حنن  اسننت ناءهنن   الانتقننا تربيقننات فوننرة الحلنن   العيننني،  لأ  هننذا 
يند الأ   الدائ  المرته  قرر إبراءات معينا يتخذها م  أب  الحفاظ على مرتبا الره  م  تناريخ الق
. ي منا   صن ص عليهنا قان  نا  هني تسنعالمندة المن احتنرمد ،  ليس م  القيد البديد، بعد أ  يو   قن
                                                 
 .47 ، 46 ص ،3006، الإسوندريا، دار البامعا البديدة للنشر، ، " التأمينات العينية "نبي  إبراهيم سعد -1
 .701، ص المربع الساب  ،،" تصرفات الشريك في المال الشائع وأثره على حقوق الشركاء "بما  خلي  النشار-2
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ئ  المنرته  وما أ  المشرع أراد أ  ي از  بي  حمايا ح  الدائ  المرته  من  أحند الشنرواء  حن  الندا
 . المتقاسمي  امتيازم  بميع الشرواء  ح  
الشنرواء من  الندائ  المنرته  من  أحند  باستفادةالذي نص عليه المشرع  الاست ناء بذلك فإ  هذا 
 امتينازئ  المنرته  من  بمينع الشنرواء  حن  لا يو   نافنذا فني م ابهنا حن  الندا ،الأ ر الربعي للقيد
حيث يبقى ح  الأفضليا لهم في حالا قيد حقهم قب  القيد البديد للدائ  المنرته  من  أحند  ،المتقاسم
بنره  ال بنه  لنره  علنى هنذاهذا ا انتقا ه المشرع عندما ذور بأنه لا يضر  هذا ما قصد ب ،الشرواء
، أي وننا  يقصنند لا يسننري الأ ننر الربعنني للقينند المتقاسننمي  متيننازباصنندر منن  بميننع الشننرواء،  لا 
، د   أ  يقصند بالضنرر د الشرواء على حقهم في القيند فقنرالمقرر لمصلحا الدائ  المرته  م  أح
         .                    و  الأح ا   في ،قافض  حقهم على ح  الدائ  المرته  م  أحد الشرواء بصفا مرليهنا أ  
ال سننننيلا التنننني سنننننها المشننننرع  ل عننننلام  بمننننا أ  القينننند يم نننن  علننننى هننننذا الأسنننناس يننننره الباحننننث 
 ،، فإنه في حالا ما إذا تأخر المرته  من  بمينع الشنرواء فني قيند ره نهبالره  على اللير  الاحتباج
ء ربقنننا لأحونننام الق اعننند العامنننا التننني تعرننني حننن  فنننإ  الأفضنننليا توننن   للمنننرته  مننن  أحننند الشنننروا
الندائ  المنرته  من   رنر  .  لأ  التقصنير ونا  من  ل  بي م  احند ،الأفضليا لم  سب  في قيد حقه
ع  منا يترتنب عنهنا رغنم علمنه بحالنا الشني   ،النذي لنم يقيند رهننه فني ال قنت المناسنببمينع الشنرواء، 
إلا إذا  ،النذي منحنه المشنرع لفائدتنه الاسنت ناءسنتفيد من  عتقند أ نه لا يم  نتائج سلبيا، فنإ  الباحنث ي
 .ديد للره  الصادر م  أحد الشرواءرهنه ما بي  تاريخ القيد الأ    تاريخ القيد البقيد 
بنه ،  تبنبنا لعندم الإضنرار  لأ نه منرتبر بالقسنما فإ نه يتنأخر عنادة ،المتقاسنم لامتينازأمنا بالنسنبا 
ال ناني بإعرناء الأفضنليا  الاتبناهره بأ نه قند يأخنذ بنرأي احنث ين. فنإ  البوما نص المشنرع علنى ذلنك
ا للقينند لاحقنن ، حتننى  لنن  وننا  قينندهالننره  الصننادر منن  أحنند الشننرواءحسنناب المتقاسننم علننى  لامتينناز
با للنننره  ، بخنننلا  منننا هننن  م بننن د بالنسنننمتقاسنننم يتنننأخر عنننادةال امتينننازالبديننند علنننى أسننناس أ  قيننند 
مرتبرنا بالقسنما  لدينه متسنع من  ال قنت لقيند ره نه  لا يعنذر  لأ نه لنيس، الصنادر من  بمينع الشنرواء
 في تأخيره.
 منقولت.: إذا آل إلى الراهن 8
، بننن  ،  لا بعقنننار آخنننر يحننن  محلنننه  بعننند القسنننما لا بالعقنننار المرهننن  الشنننريك النننراه اخنننتصإذا 
 :ه  الرسمي بعد القسما إلى رأيي الفقه في حوم مصير الر  انقسمبمنق  ، فقد 
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لأ نه  قنع ، الدائ  المرته  يفقد ح  ره نه علنى العقنار المرهن  "يذهب إلى الق   أ   :الأول الرأي-أ
فننني نصنننيب شنننريك لنننم يره نننه،  ونننذلك لا ينتقننن  ره نننه الرسنننمي إلنننى المنقننن   النننذي  قنننع فننني نصنننيب 
لأ  المنقننن   لا يصنننلح أ  يوننن   محنننلا للنننره  الرسنننمي،  علنننى ذلنننك يفقننند الننندائ  ، الشنننريك النننراه 
  1."في الره  نتيبا للقسما المرته  حقه
   بننالحل   العي نني فنني هننذا أ ننه لا يمونن  القنن ه، حيننث يننر السننائد فنني الفقننه الاتبنناهر هننذا بنن يعت
 بنذلك  ،النذي لا ينرد إلا علنى العقنارات للنره  الرسنمي   يون   محنلاأالمنقن   لا يصنح ، لأ  المقام
لا ،   النره  يسنقر أبن  الندي  بانقضناء  ،فإ  الدائ  المرته  بفقند حقنه فني النره  بز النه بعند القسنما
أ ننر  انعننداملونن  هننذا يننؤدي إلننى   .2إلا أ  يقنندم تأمي ننا آخننر وافيننا  ،يبقننى أمننام الننراه  لتب ننب ذلننك
 مقب لا. غير نتيبا يه  ،الره 
 بنه اخنتص النذي المنقن   المنا  إلنى ينتقن  أ  يمون  لا التأميني الره  أ  الرأي هذا أصحاب يره 
 مننالا يعنند البدينند البنندي   المننا لأ  هننذا  ،ابتننداء رهنهننا التنني الشننائعا الحصننا ضعنن  الننراه  الشننريك
 عقنند محنن  تبنندي  أ  ومننا ،ربيعتننه فنني المنقنن   عنن  يختلنن  عقننار هنن  أصننلا المرهنن   المننا   ،منقنن لا
 منن  وننا  إذا ،العقاريننا المحافظننا فنني  قيننده بدينند عقنند إنشنناء إلننى يحتنناج منقنن    ( بدينند بمحنن  الننره 
 .تسبيلها يمو  التي المنق لات
 الحصننا إلننى الننره  بانتقننا  تقضنني ،الننذور السننالفا المنندني القننان   منن  098 المننادة ننص أ  ومننا
 لشننريكا بننه يخننتص الننذي المنقنن   إلننى الننره  بانتقننا  تنننص لننم  الننراه ، نصننيب فنني تقننع التنني المفننرزة
 .المره نا الشائعا حصته مح 
 إلننى اسننتند لنندائ ا لأ  ،مقبنن   مبننرر د   المننرته  النندائ   لحنن إهنندار فه نناك هننذا إلننى بالإضننافا
 هننذه بم نن  يخننتص لا الننذي المنقنن   عوننس علننى ، بننات  قنن ة منن  العقننار الهننذ لمننا ،دي ننه لضننما  عقننار
      3.فاتالص
                                                 
 .326، المربع الساب ، ص " الوسيط في شرح القانون المدني ، التأمينات الشخصية والعينية "زا  أحمد السنه ري،عبد الر  -1
 ، " 875/ 825، حق الملكية المواد من ،" في القانون المدنيمحمد عزمي البوري، 171ش قي بناسي، المربع الساب ، ص  -2
 .31، المربع الساب ، ص ، أنظر وذلك ضحى محمد سعيد07ص ، المربع الساب 
 .09،  08ص ،، المربع الساب حمد خل  البب ريياسي  م - 3
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الننره  فنني هننذه الحالننا ينتقنن  إلننى هننذه المنقنن لات،  لونننه "أ   يننذهب إلننى القنن   :الثــاني الــرأي-ب
 1."الره  الرسمي لا يرد على المنق لات  لأيتح   إلى ره  حيازي، 
مقتضيات العدالا تلزم قياس هنذه الحالنا  أ  شرا  القان   المدني هذا الرأي بالق   بعض  يبرر
شنريك ال اختصناص، حينث أ نه فني حالنا من  القنان   المندني 098 بما نص عليه المشنرع فني المنادة
، يون   من  حن  الندائ  المنرته  حلن   العي نيعمالا بتربين  فونرة ال،  ا  بأعيا  أخره غير التي رهنها
 ،بننراءات القان نيننا المنصنن ص عليهنناالإ تخنناذاتح  الأداء أ  يبيننع المنقنن    فنن  إذا وننا  دي ننه مسنن
  يتسنلم بنألنه أ  يرلنب قضنائيا  ،بلنهلنم يون  دي نه قند حن  أ فنإذا، بالأ ل ينا  يسنت في حقنه من   م نه
  2.حسابه فقا ل العد  يح زه اأ  تسليمه ،المنق لات لحيازتها
،  هن  حماينا  ضنما  حن  الندائ  المنرته  من  إلينه النرأي الأخينر من  تبرينر مهنم رغنم منا ذهنب
بنننه المننندي  النننراه  مننن   خنننتصاي إلنننى رهننن  حينننازي حتنننى ينننرد علنننى منننا خنننلا  تحننن   النننره  الرسنننم
لأ   ،المشننرعالتحنن   لا يمونن  أ  نعتبننره تربيقننا لفوننرة الحلنن   التنني نظمهننا  هننذا ، غيننر أ منقنن لات
  .،  لا يلير في ربيعا الح  ذاتهالح  م  مح  إلى آخر انتقا الحل   العيني يبسد 
      الانتقننننا ذا ،  لا ي بننند منننا يؤسنننس هنننمي يختلننن  عننن  ربيعنننا الننننره  الحينننازي لأ  النننره  الرسننن
أ  الندائ  المنرته  يفقند  ره تربيح ما ذهب إليه النرأي القائن في النص ص التشريعيا، فإ  الباحث ي
لأ  المشنرع لنم يحندد مصنير  ،قنان ني غعتقند أننه ي بند فنرا، ومنا يقنه فني النره  بز النه بعند القسنماح
، غير أنه حتى لا يفقد الندائ  يلزم الرب ع إلى الأحوام العاما مما ،الافتراضالره  الرسمي في هذا 
عدالننا، لل ا ننر لأصننحاب الحقنن    تحقيقنن،  لإعرنناء ضننما  أولمننرته  حقننه لعنندم  ر ده علننى منقنن  ا
ب المنندي  نصنني حنن  النندائ  المننرته  إلننى ونن  مننا يقننع فنني انتقننا وننا  علننى المشننرع أ  ينننص علننى 
لضنما  الونافي  بنذلك يعرني ا ،،  ل  تح   الره  الرسنمي إلنى رهن  حينازيالراه  أيا وانت ربيعته
ح بنه بعنض  هنذا منا نصن، سنت نائيااحالنا  باعتبنارهالتح    السند القان ني لهذا،  لح  الدائ  المرته 
 3.ربا  الفقه
                                                 
 .74، ص ب ، المربع السا، " التأمينات العينية "نبي  إبراهيم سعد -1
 .73محمد صبري السعدي، المربع الساب ، ص  -2
ا  لا  صلنا إلى نتيبا غير لحالا لا ينعدم   در في م   هذه احيث يره الأستاذ ضحى محمد سعيد بأنه لا شك أ  الره  الصا - 3
وانت ربيعته، ح  الدائ  المرته  إلى و  ما يقع في نصيب الراه  أيا  بانتقا مقب لا ، فوا  على المشرع أ  يتفادها بنص يقضي 
 . 31، المربع الساب ، ص أنظر ضحى محمد سعيد
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 .مبلغ من النقودلى الراهن إ ذا آلإ: 8
،  ونا  نصنيبه منن  لعقننار الننذي رهن  حصنته الشنائعا فيننهأي بنزء من  ابننالنراه   إذا لنم يخنتص 
بالإضنافا إلننى  إذا ونا  يحتنن ي ،ونتيبننا للقسنما العينينا للمننا  الشننائع ،القسنما فقنر مبللننا من  النقن د
الشننريك الننراه  مبللننا منن  النقنن د سننببه  اختصنناصالأحيننا  يونن    العقننار أمنن ا  أخننره،  فنني أغلننب
إلا  ،لإبنراء القسنما لا يلبنأ إليهنا احتياريناما العقنار الشنائع، فتعتبنر قسنما التصنفيا رريقنا تعنذر قسن
  .ه  القسما العينيا للعقار الشائععند تعذر سل ك الرري  الأصلي  
،  هنذا منا لشائع على أنها حالا شي ع إببنارير افي القسما العينيا للعقا الاستحالا يمو  توي  
" لونن  شننريك أ  يرالننب بقسننما :مننا يلننيب،  .م.جمنن   664المننادة منن  الفقننرة الأ لننى  يننهنصننت عل
."  بنذلك فنإ  مصندر أ  اتفنا  ،الما  الشائع ما لم يو  مببرا على البقاء في الشي ع بمقتضنى  نص
 1الأرض الزراعيا إلى أق  م  هوتار.ئا ، قد يو   القان   م   عدم تبز الشي ع الإبباري
تحقنن  هننذا  ، الننذي يقنندر منندهحنن  الأخيننر الننذي يلبننأ إليننه القاضنني تبقننى القسننما بالتصننفيا ال 
فمنا هن  مصنير النره   ،الشريك بمبلغ م  النق د اختصاصالتعذر في قسما العقار،  ينتج ع  ذلك 
  الذي نشأ أ ناء الشي ع في هذه الحالا ؟
، لأ ننه  قننع فنني نصننيب شننريك لننم حقننه فنني الننره  علننى العقننار المرهنن  ته  يفقنند إ  النندائ  المننر 
سن اء وا نت قضنائيا، أ  وا نت  ،قسنما العقنار تربيقا لمبدأ الأ ر الربعي الذي يترتب عن   ، 2يرهنه
                                                                                                                                                                   
 بار ، رسمي ره  منق  ال ره  لأ  يو   الحيازي إلى التأميني الره  م  العقد تح   أ  صاحب علي محمد الأستاذ يره وما     
 النيا م  التح   ريانظ شر ر فرت  عند هذا  يتحق  للقسما، الربعي للأ ر القسما  قت م  ليس  الشي ع،  قت م  يقرر البرلا  هذا  
 م  يستخلص القاضي حيث القان نيا، بال سيلا يس ل ،الاقتصاديا باللايا العبرة  لأ ،البديد العقد لىإ المتعاقدة ررا للأ المحتملا
 المدني القان   م  301 المادة لنص ربقا إليه، للمتعاقدي  المحتملا الإرادة انصرفت الذي الصحيح التصر  عناصر البار  التصر 
 العقد باعتباره صحيحا يو   قدالع فإ  ،آخر عقد أروا  فيه  ت فرت لإبرا ، قابلا أ  ،بارلا العقد وا  إذا " يلي: بما تقضي التي ،
 ص الساب ، المربع صاحب، علي محمد أنظر "، العقد هذا إبرام إلى تنصر  وانت المتعاقدي  نيا أ  تبي  إذا ،أروانه ت فرت لذيا
   .07
 المرته ، الدائ  ماياح على العم  في المشرع رغبا مع  يتماشى العدالا ق اعد إلى أقرب الق   هذا أ  بناسي ش قي الأستاذ  يؤود      
    .671  ،171ص ش قي بناسي، المربع الساب ،  أنظر ،يالقان ن الأساس ينقصه هأن إلا بالتأييد، بدير الرأي هذا أ   رغم
أفري   46مداخلا في الي م الدراسي الأ   ح   القضاء العقاري  المنازعات العقاريا ي م ، ،" القسمة العقارية "دليمي ح ريا -1
 .04، ص نش رات المروز البامعي س   أهراسم ،7006
 .291سمير عبد السيد تناغ ، المربع الساب ، ص  -2
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، يعتبنر المتقاسنم مالونا للحصنا أ  قسنما تصنفيا ،قضنائيا قسنما عينينا،  سن اء وا نت القسنما ال دينا
 يترتنب علنى  .1،  أنه لم يملك شيئا غيرها في بقيا الحصنصمنذ أ  تملك في الشي ع آلت إليه التي
بلنغ من  النقن د بند  به الشريك النراه   هن  م اختصائ  المرته  ينتق  إلى مقاب  ما ذلك أ  ح  الد
 2.، فيخصص هذا المبلغ لل فاء بالدي  المضم   بالره الحصا الشائعا
أنننه تربيقننا لنظريننا ، فهننناك منن  يننره الانتقننا سنناس هننذا فقهنني حنن   أ اخننتلا غيننر أ  هننناك 
 .نه إعمالا لق اعد الره  ذاته، في حي  يذهب البعض ارخر إلى أالحل   العيني
 حق الدائن المرتهن انتقالأساس  :أ
النراه  بمبلنغ من   اخنتصإذا " :تطبيقا لنظرية الحلول العينـي حق الدائن المرتهن انتقالأساس -І
 منع الشنرا  علنى تربين  مبندأ الحلن   علنى هنذه الحالنا، فيون   للنندائ  المنرته  الحن  النقن د، فقند أب
أسنناس  يعتبننر إذ،  3"فنني أ  يسننت في دينننه منن  هننذا المقابنن  بالأ ل يننا المقننررة لننه  فقننا لدربننا ره ننه
  منها ما ذورناه سنابقا فيمنا يتعلن ،في أحوام و يرة ه  الحل   العيني،  الذي أخذ به المشرع الانتقا 
 ذلننك حسننب مننا  ننص عليننه ، اخننتص الننراه  بعقننار غيننر الننذي ره ننهإذا ، لشنني عبننره  الملننك علننى ا
، ومننا  ننص علننى تربيقننات فوننرة الحلنن   السننالفا الننذور منن  القننان   المنندني 098 المشننرع فنني المننادة
،  فنني  .م.جمنن   988ننص المننادة العي نني فنني حالننا رهنن  المبنناني المقامننا علننى أرض الليننر فنني 
بالقيناس لمنا بناء من   ، من  نفنس القنان   009في نص المادة أ  تلفه  ،المره  العقار  حالا هلاك
ح  الدائ  المرته  إلنى المبلنغ النذي  انتقا مع هذه الحالا، فإ  أحوام  اردة في النص ص المذو رة 
 .آ  إلى المدي  الراه  ما ه  إلا تربيقا م  تربيقات فورة الحل   العيني
حن  الندائ  المنرته  فني هنذه الحالنا  انتقنا و   محله إلا العقار، فإ  لرسمي لا ي بما أ  الره  ا   
 الاتفنا فيتحن   النره  الرسنمي إلنى رهن  حينازي علنى أسناس  ،لا يصح إلا إذا تليرت صنفا التنأمي 
 4.إبراءاته اتخاذك يرب  عليه أحوام ره  الدي  في ،  بذلي وا  قائما بي  الراه   المرته الذ
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الشننريك الننراه   اخننتصإذا ترتننب عنن  القسننما أ  ":إعمــال قواعــد الــرهن ذاتــه لنتقــالاأســاس  -П
بمبلننغ منن  النقنن د فنني مقابنن  حصننته، وننا  للنندائ  المننرته  أ  يسننت في دي ننه منن  هننذا المقابنن  إعمننالا 
  1".نقديا للشيء المره   تربمالفورة التأمي  العيني الذي يخ   للدائ  أفضليا على و  
، إلا تبسننيدا لربيعنا حن  النره  ذاتننهمنا هن   الانتقننا ر هنذا القن   إلننى أ  أسنناس يننذهب أنصنا     
 ا  عمنننا  ق اعنننده ب صنننفه تأمي نننا عينينننا يعرننني للننندائ  حننن  التقننندم علنننى غينننره مننن  الننندائني  العننناديي  
  2.  له في المرتبايي التال
ب شنريك المرهن   فني نصني العقنار، لأ  الره  الرسمي ينقضي ب قن ع خلا  ذلكلباحث ا  يره
النرأي القائنن  الباحننث ربح أي تصننر  صنادر أ نناء حالننا الشني ع،  ين ، حينث يرهننر العقننار من آخنر
 الانتقننا ،  هننذا بالقينناس مننع الحوننم الننذي  رد علننى نتقننا  يونن   بمقتضننى الحلنن   العي ننيبننأ  هننذا الا
ر المرهن   ا، التني تقن  : " إذا هلنك العقنم  القان   المدني 009الذي نص عليه المشرع في المادة 
تعن يض الره  بمرتبته إلى الح  الذي يترتب علنى ذلنك من  مبلنغ ال انتق ، أ  تل  لأي سبب وا ، 
 ، أ  ال م  المقرر مقاب  نزع ملويته للمنفعا العاما."ع  الضرر، أ  مبلغ التأمي 
إذا   يتضننح ممننا ذورننا أ ننه إذا وننا  قصنند المشننرع حمايننا حنن  النندائ  المننرته  فنني ضننما  دي ننه
، فإ نننه  بننب أيضنننا حمايننا حننن  الننندائ  ض العقنننار المرهنن   للهنننلاك، أ  التلنن  لأي سنننبب وننا تعننر 
ي حالنا القسنما ، أ  فنالعقنار فني نصنيب شنريك غينر النراه  المرته  في ضما  دينه في حالا  قن ع
،  بالقيناس إلنى منا بناء من  حونم فني  نص لنغ من  النقن دالنراه  بمب  اختصناصع  رري  التصنفيا 
ح  الدائ  المرته  إلى مبلغ م  النقن د تربيقنا  انتقا ذو ر أعلاه، فإنه يو   أساس الم 009دة الما
 م  تربيقات نظريا الحل   العيني.
 : أولوية حق الدائن المرتهنب
منننرته  علنننى بننني  مننن  ينننره أ  ه ننناك أ ل ينننا للننندائ  ال  ا انقسنننم، شنننرا  القنننان   المننندني اختلننن 
 ،  بي  م  لا يقر بهذه الأ ل يا.الراه به المدي   اختصأ  المبلغ الذي  ،ال م 
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  أو الثمن أولوية الدائن المرتهن على المبلغالرأي القائل ب -І
، فنإ  للندائ  ق د بمقتضى قسما العقنار الشنائعأ  بمبلغ م  الن ،المدي  الراه  بال م  ختصاإذا     
فيمنا إذا ونا  الندي  مسنتح   ، غينر أننه يمينز1أ  الن م  ،المنرته  أ ل ينا علنى هنذا المبلنغ من  النقن د
 .أم لا ،الأداء
 الحالة التي يكون فيها الدين مستحق الأداء -
  ئ  المننرته  يحننتفظ بحنن  التقنندم ، فننإ  النندايب الشننريك الننراه  مبلننغ منن  النقنن دإذا  قننع فنني نصنن"
بنه المندي   اخنتصيا علنى منا ،  بنذلك لنه أ  يباشنر حقنه فني الأفضنلحقه م  هذه النق د استيفاءفي 
بمنا   .م.ج،من   409ة ،  هنذا ب ناء علنى منا  نص علينه المشنرع فني المناد2"لراه  من  حقن   نقديناا
، أ  من  العناديي  من   من  العقنار المرهن   يلي: " يست في الدائن   المرته ن   حقن قهم تبناه الندائني 
 د."بر ا القيد في ي م  احا و  منهم،  ل  وان ا أالما  الذي ح  مح  هذا العقار بحسب مرتب
بننه  اخننتصالننذي  ، أ  النن م بالتقنندم منن  المبلننغ النقنندي   يسننت في حقننهفيونن   للنندائ  المننرته  أ
  3.ذلك بمقتضى الره  ذاتهالراه    الشريك
   حالة الدين غير مستحق الأداء -
لأننه  قننع فنني نصنيب شنريك لننم  ،حقننه فني النره  علنى العقننار المرهن  إ  النندائ  المنرته  يفقند "
،  لو  يو   م  حقه أ  يسنت في دي نه من  هنذا المبلنغ بمنا نتق  رهنه إلى مبلغ النق دا لا ي، وميرهنه
 4"له م  ح  أفضليا على غيره.
حينث ينره بعنض الفقهناء أ  أبن  الندي  يسنقر بسنبب إضنعا  التنأمي  المقنرر لمصنلحا الندائ  
ى أ  عنننندم ،  ذلننننك يربننننع إلنننني ننننا آخننننرإلا إذا قنننندم المنننندي  تأم ،المننننرته  منننن  رننننر  المنننندي  الننننراه 
 ،بالعقنار المرهن   لاختصاصنهببزء م  العقار ه  تقصير منه لعندم بذلنه البهند الونا   اختصاصه
 وبزاء على هذا التقصير. ، م   م فإنه يسقر أب  الدي  المقرر لمصلحا الدائ 
                                                 
 .731المربع الساب ، ص " الملكية والحقوق العينية الأصلية علما وعملا "، ،زهدي يو  -1
 .326، المربع الساب ، ص ""الوسيط في شرح القانون المدني ، التأمينات الشخصية والعينيةعبد الرزا  أحمد السنه ري،  - 2
 .671ش قي بناسي، المربع الساب ، ص  -3
 .766، المربع الساب ، ص ،" التأمينات الشخصية والعينية "مضا  أب  السع در  - 4
 الشائع عن طريق أعمال التصرفر قانتفاع بالعل ا                                                                                   يثانال اببال
 - 111 -
 
النراه  تب نب سنق ر أبن  الندي   باسنتراعايبقنى "،  يعتقد أنه غير أ  هناك م  يره غير ذلك 
منننع الننندائ  المنننرته  علنننى إينننداع المبلنننغ  التعنننا   علنننى  اتفننن أ  إذا  ،أميننننا آخنننر إضنننافياإذا قننندم ت
،  هننذا فيسننت في النندائ  المننرته  حقننه م ننه ،بنن  النندي فنني أنفننع ال بنن ه، إلننى غايننا حلنن   أ اسننتللاله
 1."لى ص رة م  ص ر ره  الدي يعني أ  الره  الرسمي آ  إ
ى هذه الحالا ما باء به المشرع من  حونم فني  نص  بذلك فإ  أب  الدي  لا يسقر ب  يرب  عل
،  التي تقن   : " إذا حن  الندي  المرهن   قبن  حلن   الندي  المضنم   م  القان   المدني 089 المادة
،  يسنننتريع وننن  مننن  هنننذي  إلا للمنننرته   النننراه  معنننا ،فنننلا يبننن ز للمننندي  أ  يننن في الننندي  ،بنننالره 
  .ينتق  ح  الره  إلى ما تم إيداعهل ري  أ  يرلب م  المدي  إيداع ما يؤديهيخالأ
نفنننع منننا أداه المننندي ،  أ  يوننن   ذلنننك علنننى أ اسنننتللا المنننرته   النننراه  أ  يتعا  نننا علنننى  علنننى 
نشناء رهن  بديند لمصنلحا ال ب ه للنراه  د   أ  يون   فينه ضنرر للندائ  المنرته  منع المبنادرة إلنى إ
  هذا الدائ ."
حالننا التنني ال، ففنني اب هنن  الننذي يميننز بنني  حننالتي الصنن  بننأ  الحوننم الأقننرب إلننى يننره الباحننث 
        اللازمننننا ل قنننن ع بننننزء منننن  العقننننار  الاحتيارننننات اتخنننناذ  فيهننننا ه نننناك تقصننننير منننن  المنننندي  فنننني يونننن 
ائ  المنرته  أ  يسنت في ،  علينه يسنتريع النديعاقنب عن  إهمالنه بسنق ر أبن  الندي فإ نه  ،في نصنيبه
فيهننا تقصننير منن  غيننر أ ننه فنني الحالننا التنني لا يونن    ،بننه المنندي  الننراه  منن  نقنن د اخننتصدي ننه ممننا 
، فنإ  النره  القسنما تون   خاربنا عن  إرادتنهنتنائج ،  هنذا منا يحندث عنادة لأ  رنر  المندي  النراه 
 . م  القان   المدني السالفا الذور 089ة  فقا لما باء في نص الماد ،ينتق  ليشم  مبلغ النق د
مننا بنناء فني  ننص  اسننتقراءمي إلننى رهن  حيننازي عنند الننره  الرسنحينث لا ي بنند منانع منن  تحن   
،  لننيس وعق بننا علننى تقصننير لحنن  النندائ  المننرته  لضننما  الوننا  ذلننك منن  أبنن  إعرنناء ا ،المننادة
 بالعقار المره  .  اختصاصهعدم بذله بهدا في المدي  الراه  ل
  للدائن المرتهن على المبلغ أو الثمن الرأي القائل بعدم واود أولوية :П
النره   اقعنا  يصنبح، بمقتضنى الأ نر الواشن  للقسنما هإلنى القن   أ ن القنان   شنرا هب بعنض يذ    
لنم يملنك  ، حينث يعتبنر أ  النراه لصند ره من  غينر مالنك انقضنائه، ممنا ينؤدي إلنى على ملنك اللينر
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ات ، فنننإذا تنننم بينننع العقنننار المرهننن   بنننالمزاد العل ننني ومنننا تسنننت ببه الإبنننراءالعقنننار م نننذ نشننن ء الشننني ع
  لا يونن   للنندائ  المننرته  الحنن   ،، فننإ  البيننع يرهننر العقننار منن  الننره  نيننا فنني البيننع بالممارسنناالقان
بنه النراه  بم بنب  اخنتصع العقنار لنده الراسني علينه المنزاد، ممنا لا يعرينه أ ل ينا علنى منا فني تتبن
 1.أ  المبلغ ،قسما التصفيا م  ال م 
 الاتبناهربح الباحنث ين ، فنإ سنالفا النذورمن  القنان   المنندني ال 409بنالرب ع إلنى ننص المنادة  
 ىلنراه  علنى أ  تسنت فبنه مدي نه ا اخنتصللندائ  المنرته  علنى المبلنغ النذي القائ  بأ  هناك أ ل يا 
" لا يون   رهن  من  القنان   المندني بق لهنا: 349ومنا نصنت علينه المنادة  ،إبنراءات نفناذ رهن  الندي 
  .176، أ  بقب له له  فقا للمادة ره  إليه، إلا بإعلا  هذا الالدي  نافذا في ح  المدي 
،  تحسنب للنره  مرتبتنه م سند الدي  المره   إلى المنرته  لا يو   نافذا في ح  اللير إلا بتسلي
دي  منن  حيننازة .  بننذلك لا بنند منن  تنن فر شننر ر نفنناذ رهنن  الننأ  القبنن  " ،منن  التنناريخ ال ابننت ل عننلا 
هننذا إذا وننا   ،لتنبيننه علننى الشننرواء بعنندم ال فنناء للمنندي حيننث يقنن م المننرته  با، المننرته  لسننند النندي 
من  القنان    089ة ، فإ نه يربن  منا بناء فني  نص المنادأما إذا وا  الندي  حنا  الأداء ،الدي  مؤبلا
  .السالفا الذور المدني
     ئع إشنننواليا رهننن  العقنننار الشنننا أ  نشنننير إلنننى أ نننه مننن  الناحينننا العملينننا تظهنننرمننن  المهنننم  بقنننىي 
يون   العقنار م قن  بنره  عقناري حالا إبرام عقند بينع علنى التصناميم،  في  الترقيا العقاريافي مبا  
 ، فيصننبح العقننار ملويننا شننائعا بنني  ال ر ننا الننذي  فنني اللالننبيتنن فى المالننك الأصننليسننبب القننرض  ب
السننالفا الننذور،  098وننام نننص المننادة هنننا يننتم تربينن  أح،  يعبننز   علننى تسننديد القننرض العقنناري
، فنإ  النره  يبقنى تعندد فيمنا بعند مالوينهالنك  احند  ، بمعنى أ  العقار وا  لمه م المخالفابحسب مف
، إلا ع نند ت نناز  بميننع ال ر ننا لأحنندهم فنني العقننار  هنني خاصننيا التتبننع للننره  العقنناري ضننامنا للنندي 
 المره  .
من   164هن  منا أودتنه المنادة ،  ك علنى الشني عالمملن  رهن  العقناررغنم أ  المشنرع أقنر بن از  
ينننا تنننرفض ، إلا أ نننه عملشنننائعا أم ،بنننز العقنننارات مفنننرزة وا نننتالتننني تننننص علنننى  ح ،.جإ.م.إقنننان   
وضنما  يفقد بذلك النره  أهميتنه ما ينبر عنها،  مشاو  التقسيم  ، بسبب البن ك م   هذه العقارات
عقاريننا فنني الملويننا ال الاسننت مار  للانتفنناعلتم ينن  ا يضنني  منن   سننائ ، ممننا يحنند  للقننرض العقنناري
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، فننإ  الب نن ك بهننذا تضنني  منن  حقنن   المننديني  فنني منننح الشننائعا،  رغننم أ  هننذا عمنن  غيننر قننان ني
      1قر ض بسبب رفض الره  العقاري على العقار الشائع.
 .: رهن الشريك حصته الشائعة رهنا حيازياالثانيالفرع 
ى حونم تصنر  الشنريك ، سن   نترنر  إلنرهنا رسميا لحصته الشائعا الشريكبعدما تنا لنا ره  
 لهنذا ونا  لابند م نا بداينا الترنر  إلنى  ،في حصته الشائعا في الحالا التي يرتنب عليهنا ره نا حيازينا
ا ت ننا   صنن ر حيننازة فإ ننه يسننت بب علي نن ،ننه يشننترر حيننازة الشننيء المرهنن  لأ   ، حوننم هننذا التصننر 
 إلى مصير الره  الحيازي بعد القسما.  رر ، وما سنتالحصا الشائعا
 : حكم رهن الشريك لحصته الشائعة. لأو 
تربين   إلنى للنره  الحينازي مظمن   .م.ج، المنن 039فني ننص المنادة  البزائنري أحنا  المشنرع 
منن  نفننس  098المتعلقننا بننالره  الرسننمي، إلا أ ننه لننم تونن  منن  بينهننا المننادة  المنن ادنصنن ص بعننض 
  القان   التي تنص على الره  الرسمي ال ارد على العقار الشائع.
التننني  ضنننعها المشنننرع بشنننأ   2 لنننذلك فإ نننه بصننندد النننره  الحينننازي نربنننع إلنننى الأحونننام العامنننا 
من  القنان   المندني السنالفا  714ة بنالرب ع إلنى  نص المناد ، صنر  فني المنا  الشنائع ب بنه عنامالت
يتصنننر  فيهنننا بوننن  أ ننن اع  ،  لنننه أ علنننى الشننني ع يملنننك حصنننته ملونننا تامنننا نبننند وننن  شنننريك النننذور
 3.،  يقع الره  صحيحا  يره  حصته الشائعا رهنا حيازيابالتالي يب ز له أ التصرفات  
ز رهن  الحصنا الشنائعا رهن  حينازة، غينر أ  هنذا التصنر  رغنم عندم  بن د ننص صنريح ببن ا 
، حينث العقند، فالحينازة الفعلينا ليسنت بشنرر لانعقنادعتبنر الحينازة رو نا ، لأ  المشرع لنم ييقع صحيحا
المصنري ع ندما بناء   ليس رونا،  هذا ما ذهب إليه المشرع التزاما  أصبح أ  تسليم الشيء المره 
                                                 
 .721 ، 621ص  ،قس ري فهيما، المربع الساب  - 1
ه  بذلك حسم خلا  مازا  قائما في بخلا  المشرع العراقي الذي نص صراحا على ب از ره  الما  الشائع رهنا حيازيا،    -2
 .باءت خاليا م  نص صريح بب از ذلكالتشريعات المقارنا التي 
، فعند هاء الشريعا على خلا  بهذا الصدد، فلا ي بد نص خاص بشأ  ره  الحصا الشائعا،  فقأما في مبلا الأحوام العدليا    
ه  غير ممو  في الحصا الشائعا، أما ه  لا يتم إلا بالقبض الوام    الحنفيا لا يصح ره  الحصا الشائعا رهنا حيازيا، لأ  الر 
 ،س اء وا  الما  الشائع مما يقب  القسماأم غيره،   ،فإنهم يبيز   ذلك، س اء وا  الره  لده شريك ،الحنابلاالمالويا  الشافعيا   
 . 21 ، 31 ص، ، أنظر ضحى محمد سعيد، المربع الساب أم لا
، أنظر وذلك 77المربع الساب ، ص  ،" 875/ 825" في القانون المدني ، حق الملكية المواد من ،ريمحمد عزمي البو -3
 .21  ،31ص  ،ضحى محمد سعيد، المربع الساب 
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عند ، فيخضنع للق اأمننا رهن  المشناع رهن  حينازة ":فني المننذورة الإيضناحيا للتشنريع المصنري بمننا يلني
ه  ، ومنا يبن ز أ  ينر بن ز رهن  الحصنا المشناعا رهن  حينازة، فيالعامنا إذا لنم ينرد فينه ننص خناص
 1".،  العبرة بنتيبا القسماا مفرزاالشريك في الشي ع نصيب
 هنذا منا نصنت  ، بمنا أ  النره  الحينازي يلنزم  بن ب أ  يحن ز الندائ  المنرته  الشنيء المرهن  
تسننليم  : " ينبلنني علننى الننراه بق لهننا منن  القننان   المنندني 139ة عليننه الفقننرة الأ لننى منن   ننص المنناد
ر لنفناذ ...". فالحيازة شنر عاقدا  لتسليمهالذي عينه المت، أ  إلى الشخص الشيء المره   إلى الدائ 
،  بما أ  ربيعا الملويا الشنائعا تبعن  الحينازة مسنتحيلا لمساسنها بحقن   الره  الحيازي على اللير
 ، فه  يمو  تص ر هذه الحيازة د   أ  تلح  ضررا بحق   سائر الشرواء؟2بقيا الشرواء 
يننازة الحصننا أ  تتحقنن  فيهننا حل بابننا عنن  هننذا التسنناؤ  سنن   نعننرض حننالات  صنن ر يمونن  
  .ر  الحيازي نافذا في م ابها اللي بالتالي يصبح الره ،الشائعا المتصر  فيها
أ  إلننى  ،الننراه   المننرته   بنناقي الشننرواء علننى تسننليم العقننار الشننائع إلننى أحنند الشننرواء اتفننا  -1
ديرا بالنسنبا إلنى بناقي ،  بصنفته مننسبا إلى الحصا الشائعا المره  نافيح زه بصفته عدلا بال، أبنبي
 الحصص.
المرهننن   ولنننه إلنننى الننندائ  المنننرته ، فيحننن ز الحصنننا  بمينننع الشنننرواء علنننى تسنننليم العقنننار اتفنننا  -6
 سائر الحصص.لأ  مديرا فيما تبقى  ،بصفته  ويلا،  دائنا مرتهنا باعتبارهالمره نا 
لمننرته  محنن  الشننريك ، فقنند يحنن  النندائ  ا  العقننار الشننائع محنن  قسننما مهايننأةفنني حالننا أ  يونن  -7
 3.المهايأة لهذا الأخير ع  رري  قسما اختصحيازة نصيبه المفرز الذي الراه  في 
، فيون   للندائ  المنرته  إذا حن  نتيبنا القسنما انتظنارالره  نافذا في ح  الشرواء د     يصبح
يترلبنه القنان   لعل ني  فن  منا أب  الدي  قب  القسما التنفيذ على الحصا الشائعا ببيعهنا فني المنزاد ا
،  لأ  حوننم هننذا التصننر  يربنن  عليننه نفننس الأحوننام المتعلقننا ننه بالأ ل يننا منن   م ننهدي  اقتضنناء، 
                                                 
 .711المربع الساب ، ص  ،" تصرفات الشريك في المال الشائع وأثره على حقوق الشركاء"بما  خلي  النشار،  -1
 .361ساب ، ص ، المربع المصرفى البما  -2
، أنظر 224، المربع الساب ، ص 7006 ربعا "،، حق الملكية "الوسيط في شرح القانون المدنيعبد الرزا  أحمد السنه ري، -3
 .21ساب ، ص المربع الوذلك ضحى محمد سعيد، 
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ننب إعننادة . فإن ننا سنن   نتبحلنن   أبنن  النندي  قبنن  إبننراء القسننمابترتيننب الننره  الرسننمي فنني حالننا 
 مصير الره  الحيازي بعد القسما.  نترر  فقر إلى ، تورار ما ذورناه سابقا
 : مصير الرهن بعد القسمةياثان
ته  يتروز في البنزء المفنرز النذي فإ  ح  الدائ  المر  ،إذا أبريت القسما قب  حل   أب  الدي 
، بيعني للقسنما بمنا لهنا من  أ نر ربعني، وأ ر رك الراه  في حد د الحصا المره نابه الشري اختص
،  أنه لم يملك غينره فني بقينا الحصنص، لوا لهذا البزء منذ بدايا الشي عإذ أ  الشريك الراه  يعد ما
،  يونن   هننذا ومننا ذورننا فنني حالننا مننا إذا اخننتص الشننريك ذلننك تربيقننا لفوننرة الحلنن   العي نني فننلا يعنند
 ،  بالتالي يو   له نفس الحوم في حالا ترتيب الره  الرسمي.1الراه  بالحصا الشائعا المره نا 
بأعينا  غينر التني  اخنتصيها الشريك قند لحالا التي يو   فعلى ا انصبالفقهي  بد ر أ  الغي
، عونس منا بناء بالنسنبا للنره  الرسنمي، لأنه في الره  الحينازي لنم ينرد  نص يبني  هنذا الحونم رهنها
 :اتباهي هذه الحالا بتربي  الحل   العيني، مما بع  الفقه ينقسم إلى أي  نص المشرع على حوم 
  الأول. التااه :1
 المتعلقنا بتربين  فونرة من  القنان   المندني،  098ة ي  نص المنادذهب بالق   إلى أ  ما باء ف 
   منن  رننر  الشننريك علننى حصننته الشننائعا،  الحلنن   العي نني فنني حالننا مننا إذا تننم ترتيننب رهنن  رسننمي
       حننننا  منننن  الأحنننن ا  الت سننننع ،  بالتننننالي لا يمونننن  بننننأي مخننننال  للق اعنننند العامننننا اسننننت نائيهنننن  حوننننم 
 ،  عليننهيخصننه المشننرع بنننص يحوننم هننذه الحالنناالحيننازي الننذي لنم ،  تربيقننه علننى الننره  فني تفسننيره
 رة تقتصننر فقننر علننى الننره  ، ممننا يع نني أ   ننص المننادة المننذونربننع فنني ذلننك إلننى الأحوننام العامننا
  الرسمي.
     ا  نافنننذا فنننإ  هنننذا النننره  يقنننع صنننحيح ، بالتنننالي إذا رهننن  الشنننريك حصنننته الشنننائعا رهننن  حينننازة
الشننريك  اخننتص، حيننث أنننه إذا يننر أنننه يبقننى مرتبرننا بنتيبننا القسننما، غفنني م ابهننا بنناقي الشننرواء
شننريك بأعيننا  أخننره ال اخننتص، فننإ  الننره  ينصننب عليهننا، أمننا إذا الننراه  بالحصننا المتصننر  فيهننا
 اخننتصفننذ فنني حنن  منن  ، فننإ  الننره  لا ينأ  ببننزء منن  العقننار غيننر الننذي ره ننه، غيننر التنني رهنهننا
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لأنه يعتبر  اقعا على ملك اللير، وما أ  الره  لا ينتق  إلى منا  ،قرهأفي حالا ما إذا إلا  ،بالمره  
  1.به الشريك الراه  بعد القسما اختص
 بالتالي فإ  الره  الحيازي في هذه الحالا ينقضي لصد ره م  غير مالنك نتيبنا الأ نر الربعني 
 للقسما  عدم تربي  نظريا الحل   العيني.
  الثاني التااه :2
منن  القننان   المنندني السننالفا  098ة هنناء إلننى تربينن  مننا بنناء فنني  ننص المننادذهننب أغلبيننا الفق 
ذ بالأحونام التني ،  بنذلك الأخنلى الره  الحيازي ع  رري  القيناس المتعلقا بالره  الرسمي عالذور 
، فنإ  لا نورر ما قد ذورناه سنابقا  حتى .2،  المتعلقا بتربي  فورة الحل   العينينص عليها المشرع
لنننره  ينننر   أ  مصنننير النننره  الحينننازي فننني هنننذه الحالنننا هننن  نفسنننه مصنننير ا الاتبننناهأصنننحاب هنننذا 
 بالتننالي يربنن   ،الشننريك الننراه  بأعيننا  غيننر التنني رهنهننا اختصنناصالرسنمي بعنند القسننما فنني حالننا 
 عليه نفس الأحوام التي ذورناها.
 039منادة ، حينث أحالنا الالنره  الرسنمي علنى النره  الحينازي وما تسري الأحونام الخاصنا بقيند
،  التني تننص القنان    المتعلقنا بنالره  الرسنميمن  نفنس  709إلنى منا بناء فني المنادة   .م.جمن  
، أ  الحونننم  يوننن   النننره  نافننذا فننني حننن  الليننر، إلا إذا قيننند العقننندعلنننى مننا يلننني: " لافقرتهننا الأ لنننى 
 الم بت للره  قب  أ  يوسب هذا اللير حقا عينيا على العقار...".
من   098ننص المنادة لفقنه ذهنب إلنى تبنني النرأي ال ناني  القائن  بتربين  أحونام رغنم أ  أغلنب ا
ره بننأ  المشننرع البزائننري ع نند تنا لننه للأحوننام التنني تنننظم الننره  القننان   المنندني، إلا أ  الباحننث ينن
مننا يسننري علننى الننره  الحيننازي إلننى أحوننام المنن اد  نفننس القننان  منن   039ة الحيننازي أحننا  فنني المنناد
منع نصن ص  098، فني حني  لنم يضنم المشنرع المنادة المتعلقا بنالره  الرسنمي 709  798  198
مما يعني أنه قصد إبعاد الأحوام المتعلقا بالره  الرسمي المذو رة فني  نص  ،الم اد التي أحا  إليها
م العامنا ما يست بب في هذه الحالا تربي  الأحونا ه  فورة الحل   العيني. المادة  المتعلقا بتربي  
 ،  الأخذ بما ذهب إليه أصحاب الرأي الأ  . صير الره  الحيازيعلى م
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 الفصل الثاني
 حصة مفرزة على ةالواقع اتالتصرفعن طريق  النتفاع
رتبا على بالعقار الشائع ع  رري  مباشرة التصرفات الم   الانتفاعإلى سب   تررقنابعدما     
على أ   ،مفرزةحصا شرواء ال اقعا على النأتي في هذا الفص  لدارسا تصرفات  ،الحصا الشائعا
رسمي  ره ع  رري  ترتيب  أ  ،انتفاعح    ، أع  رري  ترتيب عقد إيبار ،العقار الشائعو  
  م  رر  أ حث الأ   ،أ  م  أغلبهم(المب ،س اء وا  ذلك م  رر  الشرواء بميعا ،أ  حيازي
   (المبحث ال اني . االشريك منفرد
 المبحث الأول
 الشركاءأغلب  طرف من المرتبة اتالتصرف
 ،بالعقار الشائع تصرفات صحيحا  نافذة للانتفاعإبماع الشرواء المؤديا التصرفات المرتبا ب     
 ،عقد إيبار ا بفلهم أ  يرت ،العقار الشائعأ  و   ،أ  حصا مفرزة ،اس اء وا  محلها حصا شائع
دام إبماع الشرواء ينتفي فيه  لا، ماي إشوا  في هذه الحاألا يقع أ  ره ،    ،انتفاعأ  ح  
لتبنب التورار س   نترر  فقر  لتصرفات  لهذا   ،وما فصلنا فيه سابقا أحدهمضرار بحق   الإ
   ذلك م  خلا  لا يحتاج إلى تفصي م تصر  الإبماع  اضح   و، بما أ  حالشرواء أغلبيا
ا(المرلب الأ   ،  م نعرج صحته شر ر  فاتالتصر المرل با في هذه الأغلبيا ربيعا الترر  إلى 
 إلى ما أعراه المشرع م  ضمانات للأقليا(المرلب ال اني .
 اوشروط صحته فاتالتصر المطلوبة في هذه الأغلبية طبيعة : المطلب الأول
 فاتالتصر المطلوبة في هذه الأغلبية الفرع الأول: طبيعة 
يملون   علنى الأقن   لا نا أربناع يلي: " للشنرواء النذي   ، على ما .م.جم   064ة تنص الماد 
علننى أ  يعلنن ا بعقنند  ،فنني ذلنك إلنى أسننباب ق ينا اسنتند اائع أ  يقننرر ا التصنر  فيننه، إذا المنا  الشن
محومنا خننلا  ،  لمن  خنال  منن  هنؤلاء حن  الربنن ع إلنى القضنائي قننراراتهم إلنى بناقي الشننرواءغينر 
شنائع ضنارة بمصنالح الشنرواء أ  ،  للمحومنا ع ندما تون   قسنما المنا  الشنهري  من   قنت الإعنلا 
  ظر   ما إذا وا  التصر   اببا." تقدر تبعا لل
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للشنرواء النذي  يملون   علنى  1على غرار بعض التشريعات العربينا البزائري لقد أعرى المشرع 
 ا فني هنذا ، لون  بشنرر أ  يسنتند ا التصنر  فينهر ائع الحن  فني أ  يقنر الأقن   لا نا أربناع المنا  الشن
ع ، أ  تون   إدارة المنا  الشنائ  تعنرض صنفقا رابحنا يخشنى ألا تعن د، ونأسنباب ق يناالتصر  إلى أ
أ  يسننتدعي ترميمننه قرضننا ، أ  العقننار الشننائع غيننر مننربح اسننتللا فنني حالننا مننا يونن   ، أ  متعننذرة
 2.العقارأ  على و   ،اردا على بزء مفرز،  قد يو   التصر   رهنهبيضم  
 ، فيونن   لننه  فقننا لمننا بنناء لأقنن   لا ننا أربنناع العقننار الشننائعا قند يملننك أحنند الشننرواء ل حننده علنى 
، سننلرا التصننر  فنني العقننار الشننائع .  بنناءت ولمننا التصننر  فنني  ننص دة المننذو رةفنني  ننص المننا
نهنا تشنم  من  بناب أ لنى المادة عاما ، فهي تشم  التصرفات الناقلا للملويا ، والبيع  الهبا ، وما أ
 ايملننك الأقنن  ، ومننا أ ننه قنند يشننم  ونن  المننا  الشننائع أ  بننزء، حيننث منن  يملننك الأو ننر مبننرد الننره 
 . غير أ  ذلك يو    ف  شر ر حددها المشرع.  3مفرزا منه 
 : شروط صحة التصرف فرع الثانيال
تتم ن   ، نبند أ  شنر ر صنحا تصنر  الشنرواءنيمن  القنان   المند 064لننص المنادة  سنتقراءا 
 : فيما يلي
 الشائع.  ا أرباع العقار لاعلى الأق     يملو  الذي واءصد ر التصر  م  رر  الشر  :أول
رأي  ابتمناع، رغنم عندم  القينام بنه اتخناذهتبنرر  ر التصر  إلى أسنباب ق ينايبب أ  يسند قرا ثانيا:
لننى ره ننه أ  تحسننينه إ بالعقننار الشننائع، الانتفنناعاج الأمننر فنني سننبي  ، وننأ  يحتننبميننع الشننرواء عليننه
 4.لعقار الشائع بشر ر مربحا  ملريا  يتم عرض صفقا بيع ا، أضمانا للقرض اللازم لذلك
إلا أ   ،، لأ نه مهمنا يون  أمنر قلنا الأقلينا المعارضنا فينهب إعلا  القرار إلى باقي الشرواءيب ثالثا:
شننرع يحننرص علننى وفالننا ، ممننا بعنن  المع نفننس الحقنن   التنني للأغلبيننا عليننهلهننا علننى الشننيء الشننائ
، سننعا علنى قننرار الأغلبيننا فنني التصننر القضنناء من  بسننر رقابنا  اعن  ررينن  تموني   حقن   الأقليننا
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،  لنم م يحندد  سنيلا معي نا لهنذا الإعنلا غينر أ  المشنرع لن ،بضر رة إعلانه إلى باقي الشنرواء بدايا
  .أ  يو   الإعلا  بعقد غير قضائي  و  ما ذوره ه 1.يلزم أ  تو   ب رقا رسميا
غيننر نافننذ فني حن  بناقي الشننرواء.  هنذا منا أونده قنرار   ا  غفنا  هنذا الشنرر يبعن  هنذا التصننر     
فني قضنائه بمنا يلني: " متنى ونا  من   0991بنانفي  71، المنؤر  فني 69062 :المحوما العليا رقم
لاغ أ  يتصنر  فني نصنيبه منع  بن ب إبن يمتلك الأغلبيا في الما  المشناع المقرر أ  للرر  الذي
مشنناعا منن   االإداري المتضننم  بيننع محنن  يشننو  بننزء ، فننإ  القننراربقيننا الشننرواء بعقنند غيننر قضننائي
بعيننب خننر  القننان  .  متننى وننا  وننذلك  ابقيننا الشننرواء بمقننرر نقنن  الملويننا، يعنند مشنن ب د   إبننلاغ
 2."إبرا  عقد البيع المرع   فيه است بب
، بمننا 6991/01/86الصننادر بتنناريخ : 77769ومننا قضننت المحومننا العليننا فنني قننرار لهننا رقننم:     
المقنرر قان  ننا أ ننه يحن  للشننرواء الننذي  يملونن   علننى الأقن   لا ننا أربناع المننا  الشننائع أ  :" منن  يلني
 في ذلك على أسباب ق يا. استند ا ا التصر  فيه، إذا ر يقر 
ي بت م  مستندات القضيا الحاليا أ  ال وي  ع  المتدخلي  في الخصام قنام ببينع  لا نا أربناع      
اقي الشنننرواء ومنننا يقتضنننيه د   إعنننلا  هنننذا التصنننر  إلنننى بننن علنننيهم، ىالعقنننار المشننناع إلنننى المننندع
،  متننى وننا  وننذلك يننع قنند خننر  القننان  صننحا الب علننى ، فننإ  القننرار المرعنن   فيننه الننذي أونندالقننان  
  3إبرا  القرار المرع   فيه." است بب
 : الضمانات المعطاة للأقليةالثاني مطلبال
قنرار الصنادر من  الشنرواء المنالوي  علنى ، حينث بعن  العلى حمايا حق   الأقليناعم  المشرع 
ينتم فيهنا إلا فني الحالنا التني  ،، لا يون   نافنذا فن راالتصنر  فينهع ند أرباع الما  الشائع  الأق   لا ا
،  فنني بننذلك لأي شننريك منن  مبمنن ع الأقليننا ،  يحنن إعلا ننه للأقليننا، علننى ال بننه الننذي ذورنناه سننابقا
إلنى المحومنا المختصنا فني حالنا معارضنته  لربن عخنلا  شنهري  من   قنت إعلا نه بقنرار التصنر  ا
 4لهذا القرار.
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  بذلك فإ  التصر  على هذا النح  ينتهي إلى أحد الأمري : 
 هني الفتنرة  شهري  م   قت إعنلا  قنرار التصنر ،في حالا عدم الرب ع إلى المحوما خلا   أول: 
 لتصنر  صنحيحا  أصنبح نافنذا ،  قنع هنذا اينهالتني حنددها المشنرع لبقينا الشنرواء من  أبن  الرعن  ف
 1.في حقهم
من  تناريخ  ابتنداء   إلى القضناء فني الميعناد المحندد، أي خنلا  شنهري  أما إذا ربع المعارض :ثانيا
 حسننب  ننص  ،، فننإ  المحومنننا المختصننا عليهننا النظنننر فنني م ضنن ع ال نننزاعإعلانهننم بقنننرار التصننر 
 : التاليادني عليها إتباع الخر ات م  القان   الم 064المادة 
قن  د   إلحنا  ضنرر ، فنإذا وا نت هنذه القسنما تتحمحوما في أمر قسما العقنار الشنائعتنظر ال -1
أمنا  ،، د   رلبهنا من  أي شنريك فني الشني عفنإ  المحومنا تقضني بنإبراء القسنما ،بمصنالح الشنرواء
بقاء علنى ى م  مناص في الإ، فإنه لا يبقأ  القسما قد تضر بمصالح الشرواء ، إذا رأت غير ذلك
 2.،  التربيح بي  قرار الأغلبيا  معارضا الأقلياالشي ع
فني بحنث  تلقناء نفسنها ، فني منده لز مهنا  من ساؤ  ح   منا أقنره المشنرع للمحومنا قد أ ير الت 
فنني  ننص المننادة بنناء  فنن  مننا  ،أ  تنظننر فنني تأيينند التصننر  منن  عدمننها إبننراء القسننما قبنن  ءمننملا
 تون   قسنما المنا  الشنائع ضنارة بمصنالح الشنرواء أ  تقندر تبعناالمحوما عندما  ألزمتالتي ، 064
 .للظر   ما إذا وا  التصر   اببا
ما ينتم رغننم أ  إبنراء القسن، السنالفا النذور 064 ينره الباحننث فيمنا بناء من  حونم بننص المنادة 
تحوننم بننه  ، د   أ  .م.جمنن   764  664دتي  ، ربقننا لنننص المننابننناء علننى رلننب أحنند الشننرواء
محا لننا إنهنناء حالننا  فنني البزائننري المشننرع حوننم، غيننر أن ننا نبنند مننا يبننرر منن  تلقنناء نفسننهاالمحومننا 
، ، خاصا إذا وا نت محن   نزاعمآلها الز ا  الفرصا ما دامت تم   ملويا مؤقتاالشي ع ولما سمحت 
لنظنننر أ لا فننني منننده صنننحا ا، ونننا  علنننى المشنننرع إعرننناء المحومنننا الباحنننث غينننر أ نننه  حسنننب رأي
الشننائع قضننت ت أ ننه لا ت بنند ه نناك أسننباب ق يننا تسننتدعي التصننر  فنني العقننار فننإذا رأ ،التصننر 
، ومنا أننه غينر بإللناء قنرار الأغلبينا، د   الترنر  إلنى قسنما العقنار الشنائع، لأننه لا ي بند منا يبنرره
   يعتبر قضاء بلير ما رلبه الخص م.بائز 
                                                 
 .041ص  أحمد عبد العا  أب  قري ، المربع الساب ، -1
 .641 ، 141 ص ربع الساب ،حس  ويرة، الم -2
 الشائع عن طريق أعمال التصرفر قانتفاع بالعل ا                                                                                   يثانال اببال
 - 171 -
 
عتقند  من  ، فإ نه  ومنا نبنررها يسنتند إلنى سنبب قن ي يأما في حالا رأت المحومنا أ  قنرار الأغلبين
ع تعرين  ،  لم ني قند تنشنأ بني  الشنرواء فني الشني ع،  لتبا ز الخلافنات التنأب  حمايا حق   الأقليا
بمصننالح  اإذا لننم يونن  فيهننا ضننرر  ،، فننإ  للمحومننا أ  تقضنني بننإبراء القسننمابالعقننار الشننائع الانتفنناع
 الشرواء.
 الأسننباب التنني اصننا بحقيقننا النند افع ، مستشننهدة ختنظننر المحومننا فنني مننده صننحا التصننر  -2
لنا من  ، لإظهار مده بديته  نفعه  بحقيقنا المبنررات التني دفعنت ق1م   هذا القرار اتخاذدعت إلى 
نفنع  أ  ،، مراعيا في و  ذلك ما قد يلحن  مصنالح الشنرواء من  ضنررعليه الاعتراضالشرواء إلى 
 .في حالا القضاء بصحا التصر 
نفنناذه رغننم معارضننا بالتننالي  ، لمحومننا المصننادقا علننى التصننر ل، فننإ   منن  خننلا  مننا سننب  
 2.لب الأقليا المعترضا حسب الأح ا لر ستباباا أ  تلليه لها أيضا ، الأقليا
 المبحث الثاني
 منفردا من طرف الشريكالصادر التصرف 
 ه نبنزء مفنرز م بالعقنار الشنائع بالتصنر  فني الانتفناعقاصندا  اأ  يقن م الشنريك منفنرديحدث  قد
   ،، سنن اء بتننأبيرهبالعقننار الشننائع للانتفنناعبونن  أ نن اع التصننرفات المؤديننا  تعنناد  حصننته الشننائعا فيننه
 ، .م.جمنن   714ة لمننادمنن  اهننذا مننا نصننت عليننه الفقننرة ال انيننا ،  أ  رهنن  ،انتفنناع  ترتيننب حنن  أ
 بحننث ،  يسنتدعي ذلننك الوننا  من  المهننم النظننر فنني مننده صننحتها لتننا   هننذا النن ع منن  التصنرفات 
،  بما أ  الشني ع حالنا اسنت نائيا على حق   باقي الشرواء في الشي عفي مده تأ ير هذه التصرفات 
، ممنا بعن  من  الاسنتقراراردة عليهنا تتمينز بعندم التصنرفات الن  ، فنإ مآلهنا التحن   إلنى ملوينا مفنرزة
 .حالا الشي ع  انقضاءر ما رتبه الشريك م  تصرفات بعد الضر ري الترر  إلى مصي
  الشنننريك أ نننناء فتنننرة الشننني ع بنننذلك فنننإ  الدراسنننا تترلنننب مننننا بداينننا النظنننر فننني حونننم تصنننر   
،  فني الأخينر  ال اني المرلبلشريك بعد إبراء القسما (عرض حوم تصر  ا م ،   الأ   رلبالم(
  (المرلب ال الث . تصرفات الشرواء صحا إلى الشوليا في الترر 
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  أثناء فترة الشيوعالشريك  : حكم تصرفالأول المطلب
،  حينث أ  قسنما العقنار هنذا التصنر ربيعنا الملوينا محن   بناختلا تختل  ربيعنا التصنر   
، فنإ  حونم تصنر  الشنريك فني بنزء مفنرز لملويا الشائعا  الملوينا المفنرزةالشائع هي الفيص  بي  ا
يسننتدعي م ننا ،  ت ننا   التصننر  فنني فتننرة الشنني ع لقسننما يختلنن  عنن  حومننه بعنند إبرائهنناقبنن   قنن ع ا
 بمنننا أ  حونننم التصنننر  بننني  أررافنننه   ،الأ   الفنننرع(  ربيعنننا تصنننر  الشنننريك فننني بنننزء مفنننرزتبينننا
       ، فإننننه يترلنننب مننننا بداينننا ال قننن   علنننى حونننم التصنننر ختلننن  عننننه فننني م ابهنننا سنننائر الشنننرواءي
 فنرعال(فني م ابهنا بناقي الشنرواء ،  نم عنرض حونم التصنر   الفنرع ال ناني(فني العلاقنا بني  أررافنه 
 .  ال الث
  ز: طبيعة تصرف الشريك في ازء مفر الأول الفرع
، ونا  من  لتني يرتبهنا الشنريك علنى حصنا مفنرزةمن  أبن  تبينا  الأحونام المتعلقنا بالتصنرفات ا 
 الضر ري إدراك ربيعا هذه التصرفات .
العربينا تصنر  الشنريك فني بنزء البزائري علنى غنرار بعنض التشنريعات  فقب  أ  ينظم المشرع 
     ومنننا هننن  الحنننا   ،، حينننث لا ي بننند  نننص بشنننأنهحننن   حونننم هنننذا التصنننر  بننند ا  ه ننناك ، ونننفنننرزم
 المصري الساب .  في القان   الفرنسي،  وما وا  الحا  في القان  
فيمننا  ، هنن  تصننر  فنني ملننك الليننرلقنن   أ  تصننر  الشننريك فنني بننزء مفننرزفننذهب رأي إلننى ا 
لينه الحن  فني رلنب إبرنا  التصنر  لحل لنه ، ممنا يعرني للمتصنر  إين ازي حصنص بناقي الشنرواء
 الاسننتحقا البننزء برفننع دعنن ه هننذا ، ومننا يونن   لبنناقي الشننرواء تأوينند حقنن قهم علننى لليننرعلننى ملننك ا
 إلى نتيبا القسما. الانتظارد   
ي ونا  رابحنا فني مصنر فني ظن  القنان   المندني السناب  إلنى النذ الاتباه يذهب رأي  ا   ه   
، بحينث يسنتقر هنذا التصنر  زء مفنرز م ق فنا علنى نتيبنا القسنماي بنأ  تصنر  الشنريك فن اعتبنار
غينر أننه إذا لنم ، إذا منا  قنع البنزء المتصنر  فينه فني نصنيب المتصنر  بعند إبنراء القسنما ،نهائينا
التصنر   فنإ  ،نمنا  قنع فني نصنيب شنريك آخنرشريك المتصر  بالبزء المتصر  فينه،  ا  يختص ال
فنلا  ،أمنا قبن  إبنراء القسنما ،لك للمتصر  إلينه رلنب إبرالنه،  يو   بذيعتبر صادرا م  غير مالك
ومنا لا يون   لبناقي الشنرواء  ،مبا  لرلب إبرا  التصنر  علنى أسناس أ نه تصنر  فني ملنك اللينر
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، لأ ننه لنم يتضننح عا علنى البنزء المفننرز المتصنر  فينهلتأويند حقن قهم الشننائ 1الاسننتحقا رفننع دعن ه 
 2.بعد مصير التصر 
العربينننا يحسنننم هنننذا علنننى غنننرار بننناقي التشنننريعات  البزائنننري المشنننرع ينننر أ  منننا ننننص علينننهغ 
با مننا يلنني: "  ا  ذا وننا  التصننر  منصننمنن   .م.ج، 6/  714، حيننث بنناء فنني  ننص المننادة الخننلا 
حن   انتقن بزء ع ند القسنما فني نصنيب المتصنر  ،  لم يقع هذا العلى بزء مفرز م  الما  الشائع
 للمتصنر   ،النذي آ  إلنى المتصنر  برريقنا القسنما المتصر  إلينه من   قنت التصنر  إلنى البنزء
 ."إليه الح  في إبرا  التصر  إذا وا  يبه  أ  المتصر  لا يملك العي  المتصر  فيها مفرزة
زا  قائمنا حن    ، إلا أ  الخنلا  لالمشرع لتصر  الشنريك فني حصنا مفنرزةبالرغم م  تنظيم ا 
قفنز مباشنرة إلنى تحديند مصنير التصنر  بعند  ،  يربنع ذلنك إلنى أ  المشنرع قندتويين  هنذا التصنر 
الفقننه أيضننا حنن   هننذا  فانقسننمحوننم هننذا التصننر  قبنن  إبننراء القسننما، د   أ  يوشنن  عنن   ،القسننما
البعض منهم أ  تصر  الشنريك فني بنزء مفنرز يعتبنر تصنرفا فيمنا لا يملنك  اعتبرالم ض ع، حيث 
والتصنر  فني حصنا شنائعا، يقنع صنحيحا  ،  ذهب آخر   إلى أ  تصر  الشريك فني بنزء مفنرز
، غينر نافنذ فني م ابهنا بناقي الشنرواءتصرفا صحيحا بي  ررفيه   اعتبارهإلى أغلب الفقه  اتبهفيما 
  س   نذور هذه ارراء بأو ر تفصي  فيما يلي: 
  في ملك الغير تصرف ازء مفرزالشريك في  : تصرفأول
        حا نافنننننذا تصنننننرفه صننننحي ،  يقننننعالحنننن  فننننني التصننننر  فننننني حصننننته الشنننننائعا إذا وننننا  للشنننننريك 
، فإ ننه فنني المقابنن  لا يبنن ز لننه أ  يتصننر  فنني بننزء مفننرز منن  العقننار فنني م ابهننا بنناقي الشننرواء
، لأ نه حتنى فني هنذا البنزء يشناروه بقينا الشنرواء فني ملوينا ئع  ل  ونا  معنادلا لحصنته الشنائعاالشا
فني ملنك  ون   الشنريك قند تصنر ، فييملونه ون  مننهم فني العقنار الشنائع و  ذرة من  ذراتنه بنسنبا منا
، ومننا علننى حقنن قهم اعتننداءعتبننر فنني تصننرفه ،  يمننا للشننرواء منن  حقنن   فنني هننذا البننزءغيننره بقنندر 
                                                 
ي دع ه تق م لحمايا أ  منق   ، فه ،، س ا وا  عقاريا يرالب فيها المدعي بملويا شيءدع ه الاستحقا  هي دع ه عين -1
 ه،  بذلك فهي لا ترل  على الدعا   يستريع رفع هذه الدع ه على الليرلب بملوه تحت يد اللير ، إذ أ  و  مالك يراالملويا
 ، المربع الساب ، 7006 ربعا"، ، حق الملكية "الوسيط في شرح القانون المدنيحمد السنه ري،أعبد الرزا  الشخصيا، أنظر 
 . 713 ، 713 ص
 .241 ، 341 ص ،حس  ويرة، المربع الساب  -2
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لأ  القسنما لا  ،،  ه  ح  لا يملونهالشائع قسما بزئيا بإرادته  حده قسما العقار محا لايعتبر فيه 
   1.أ  بحوم قضائي ،تو   إلا بإبماع الشرواء
متصنر  إلينه أ  يرلنب إبرنا  التصنر  علنى أسناس بينع ملنك اللينر د   حابنا  لذلك يون   لل
 2. ل  وا  يعلم أ  الشيء المتصر  فيه غير ممل ك للشريك ،نتيبا القسما لانتظار
، ومننننا لهنننم أ  يرفعنننن ا دعنننن ه الشننننرواء أ  يتبنننناهل ا هنننذا التصننننر ،  يعتبننننر ه لنننم يونننن   لبننناقي 
 يون    ،إلينه فني حالنا ونا  التصنر  نناقلا للملوينا علنى الشنريك المتصنر   المتصنر  الاسنتحقا 
، المتصنر  فيهنالهم ببزء منادي من  العني   ،  ليس للحومويد حق قهم الشائعا في هذه العي ذلك لتأ
، لأ  المتصنر  لا يملنك فني البنزء المتصنر  فينه إلا مقندار سنابقا لأ انهنا  لا تو   دعن اهم عندئنذ
 نصيبه في الشي ع .
، التي رأت أ  هنذا 3أ  ما ذهبت إليه محوما النقض المصريا الاتباههذا  أصحاب اعتبروما  
      عتبنننارهبا ا  نمنننا  ،ا فننني حصنننا مفنننرزة، لا باعتبننناره تصنننرفاقي الشنننرواءالتصنننر  ينفنننذ فننني م ابهنننا بننن
رادة المتعاقدي  ما لنم ه  ق   يصعب تقبله على أساس أنه حم  إ في حوم التصر  في قدر شائع.
 4. ليس في حصا شائعا، نح  التصر  في بزء مفرز اتبهتذه الإرادة تتبه إليه، لأ  ه
 صحيح كالتصرف في حصة شائعة تصرفتصرف الشريك : ثانيا
يننذهب رأي  ننا  إلننى القنن   بننأ  تصننر  الشننريك فنني بننزء مفننرز يعتبننر صننحيحا لصنند ره منن   
 مالك. 
  مفننرز والتصننر   أ  التصننر  فنني بننزء باعتبننار، مننا ذهبنن ا إليننه الاتبنناهأصننحاب هننذا  يبننرر  
علنى أسنناس أ ننه لا يمونن  أ  تون   للمتصننر    ئعا تعنناد  قندر البنزء المتصننر  فينهفني حصننا شنا
،  بنذلك يتحن   التصنر  الن ارد سلفه الذي لنم يون  لنه ملوينا مفنرزةإليه حق   أو ر مما وانت عليه ل
 حصا مفرزة إلى تصر  في حصا شائعا. على 
                                                 
 . 767، ص 0006، دار النهضا العربيا، مصر، "مواز تنظيم حق الملكية في القانون المدني المصري"،حمد شوري سر رم -1
 .471، المربع الساب ، ص " الحقوق العينية الأصلية "نبي  إبراهيم سعد،  -2
ي بزء مفرز ه  في حوم أ  التصر  ف عتبارالى ع، 2891/  61/  76بحومها المؤر  في قضت محوما النقض المصريا  -3
 التصر  في قدر شائع.
 .767، المربع الساب ، ص محمد شوري سر ر -4
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       لينننهلأ نننه ينسننب إلننني إرادة المتعاقننندي  منننا لنننم تنصنننر  إ ،انتقنننادات قنند  بهنننت لهنننذا النننرأي عننندة 
 أين ،  م  القان   المندني 714ة ، وما أ  ما باء به المشرع في المادلا في الحقيقا  لا في الظاهر
ذي آ  إلنى المتصنر  بمقتضنى القسنما، يبقنى نص على أ  ح  المتصر  إليه ينتق  إلنى البنزء الن
إلينه  أصنحاب هنذا النرأي فني أ  المتصنر  اعتقندهيتعارض مع ما  هذا ما ، المتصر  ه  المتقاسم
لمشنرع ، فلن  اعتبنر اسم إذا ما تمت القسما بعد التصر ،  ه  المتقايصبح ه  الشريك على الشي ع
 ،، علنى أسنناس أننه تصنر  فني حن  شنائع  لنيس فني بنزء مفنرزأ  التصنر  يصنبح بعنند أ  صندر
 1.ريوا لبقيا الشرواءش باعتبارهلبع  المتصر  إليه ه  المتقاسم 
 تصرف صحيح بين طرفيه وغير نافذ في حق باقي الشركاء. تصرف الشريك : ثالثا
صنحيحا بني  ررفينه   النث أ  تصنر  الشنريك فني بنزء مفنرز من  المنا  الشنائع يقنع اتباهيره  
ررفينه ، فهن  تصنر  صنحيح بني  2، غير أنه لا يو   نافذا في ح  باقي الشنرواءلصد ره م  مالك
 . ى حصا شائعا وما يره بعض الفقهاء،  ليس باعتباره  اردا علنه  اردا على حصا مفرزةلو 
إبرنا  التصنر  لصند ره من  غينر  على هذا الأساس لا يو   للمتصر  إليه الحن  فني رلنب  
 3.،  لا يبنن  لننه سنن ه أ  يرلننب ذلننك ربقننا للق اعنند العامننا فنني حالننا الللننر ع نند تحقنن  شننر رهمالننك
فإ ننه يترتننب  ،إلا مقنندار نصننيبه فنني الشنني ع ،يملننك فنني البننزء الننذي تصننر  فيننه  لأ  المتصننر  لا
  ، هننم بننذلك إقننرار التصننر  ليقننع صننحيحا،  يونن   لنفنناذ التصننر  قبنن  بنناقي الشننرواء علنى ذلننك عنندم
 4.لتأويد حق قهم على البزء المفرز المتصر  فيه الاستحقا أ  رفع دع ه 
 اعتبننارنافننذ فنني حنن  سننائر الشننرواء، هنن  عنندم  صننر  غيننرالت اعتبننار منن  أهننم مننا  ننتج علننى  
       ،  لا يوننن   لننننه بنننذلك منننا للشننننريك محننن  المتصنننر  ، فنننلا يحنننن المتصنننر  إلينننه شنننريوا فنننني الشننني ع
بن  يبقنى ، المشناروا فني إدارة العقنارقسنما  الحن  فني فني الشني ع من  حقن   م ن  الحن  فني رلنب ال
 5.المتصر  ه  الشريك ر ا  فترة الشي ع
                                                 
 .961مصرفى البما ، المربع الساب ، ص  -1
 .861صمحمد حسي  منص ر، المربع الساب ،  - 2
 .071  ،961ص  ،نفس المربع -3
 .101الساب ، ص ، المربع لوايز في الحقوق العينية الأصلية "ا،" رمضا  أب  السع د -4
 .116ص  سنا الرباعا ،ذور (بد    بير ت،، ، الدار البامعيا للرباعا  النشر،" الحقوق العينية الأصلية "ت في  حس  فرج -5
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  الصنحيح ينالتوي ،،  النذي يؤينده أغلنب ربنا  الفقنهبناء بنه أصنحاب القن   الأخينر بنر منا يعت 
   زائننري عليننه المشننرع الب اعتمنند  الننذي يننر  فنني حصننا مفننرزة،  هنن  التويالتصنن ع نندلحنن  الشننريك 
فنأعرى المشنرع للمتصنر  ئبا  عملينا فني تربيقنه، ،  هني نظنرة صنافني تنظنيم أحونام هنذا التصنر 
،  يملنك العني  المتصنر  فيهنا مفنرزةلتصنر  إذا ونا  يبهن  أ  المتصنر  لاإليه الحن  فني إبرنا  ا
 خلن ه من  العين ب  منهنا عينب لق اعد العاما في شنأ  صنحا الرضنا ارغم أ  ذلك يربع إلى تربي  
  الللر.
التصننر  يقنن م  بهننذا الحوننم فننإ  المشننرع قصنند إبننراز أ  حنن  المتصننر  إليننه فنني رلننب إبرننا  
ممننا ، لننى أسنناس صنند ر التصننر  منن  غيننر مالننك  أ  يونن   ذلننك ع، د علننى هننذا الأسنناس  حننده
الحلنن     يضني  المشنرع فنني تأوينند ذلنك بإعمننا  فونرة  يعنني أ  التصنر  بنني  ررفينه يقنع صننحيحا
  فينننه، إذ يبقننني علنننى شنننريك المتصنننر  بنننالبزء المتصنننر  لنننم يخنننتص ال العي ننني إذا أبرينننت القسنننما
،  فني هنذا نفني الذي آ  إلى المتصر  بالقسنما بزءفي رده على اليلير م  محله،  التصر ،  لو 
،  يون   هنذا النفني من  بناب أ لنى أ  ناء مالنك بعند القسنماالتصنر  صنادر من  غينر  عتبنارلاقنارع 
 الشي ع  قب  إبراء القسما. 
فني ذلنك بالنسنبا إلنى  ا  ذا ونا  المشنرع قند عنرض حونم التصنر  فيمنا بني  أررافنه د   النظنر  
 نفنناذ التصننر   تأوينندا علننى عنندم السننالفا الننذور 714منن   ننص المننادة  ، فإ ننه يستشنن بنناقي الشننرواء
لقسننما بتح ينن  محنن  ، لأ ننه قنند قننرر تبسننيد فوننرة الحلنن   العي نني بعنند إبننراء افنني حنن  بنناقي الشننرواء
ذ التصننر  فنني حنن  هننذا ظهننر عنندم نفننابننه المتصننر ،  يونن   بننذلك قنند أ اخننتصالتصننر  إلننى مننا 
دم نفاذه أصلا عب الاستمرار،  م  ذلك بعد إبراء القسما زء المتصر  فيهبالب اختصالشريك الذي 
صننحيحا فيمننا بنني   اعتبنناره  الصننحيح لهننذا التصننر  هنن  ينن  التوييونن  م ننه،  فنني حقننه م ننذ إنشننائه
هبنننت إلينننه أغلنننب التشنننريعات ،  هنننذا منننا ذ   نافنننذا فننني م ابهنننا بننناقي الشنننرواء،  لو نننه لا يونننأررافنننه
 .العربيا
، ونننا  علي نننا أ  ننظنننر فننني أ ننن اع ك فننني التصنننر  ببنننزء مفنننرزا حننن  الشنننريبعننندما رأي نننا ربيعننن 
، فنذهب النبعض إلنى القن   الفقه في تحديدها اختل يك،  في هذا المقام التصرفات التي يرتبها الشر 
، على اعتبار أ  ما باء في نص المادة  ع ند رفات القان نيا بما فيها الإيبارأنها بميع أن اع التص
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    لنننم تننأت محصننن رة  ،رع التصنننرفات القان نيننا ولهنننا بمعناهننا ال اسننعذوننر التصننرفات قصننند بهننا المشنن
 في التصرفات الناقلا للملويا. 
تنا لننه لأحوننام هننذا التصننر   ع نندفني حنني  ذهننب الننبعض ارخننر إلننى التأوينند علننى أ  المشننرع  
 ،صد فقر التصنرفات الناقلنا للملوينا، فنلا يسنري علنى الإيبنار،  النذي هن  عمن  من  أعمنا  الإدارةق
، بعنندما رابعننا يبننرر   مننا ذهبنن ا إليننه إلننى أ  لفظنني المتصننر   المتصننر  إليننه عنندلا فنني لب ننا الم
 ونا  اللنرض من  هنذا  ،مشنتريوا  فني المشنر ع التمهيندي للقنان   المصنري يرلن  عليهنا البنائع  ال
فنإ   نص ،  بذلك لويا غير البيع والمقايضا  الهباتعميم الحوم ليشم  التصرفات الناقلا للم التعدي 
 1.لا يسري على الإيبار 6/ 714مادة ال
ينره الباحنث أ  النرأي الأ   هن  الأقنرب إلنى الصن اب، علنى أسناس أ  منا قصنده المشنرع عنند 
تنا له للأحوام المتعلقا بنص المادة المذو رة أعلاه التصرفات القان نينا بمعناهنا ال اسنع  تظنم بمينع 
 الناقلا للملويا.   أن اع التصرفات،  ليست محص رة في التصرفات
 في العلاقة بين أطرافه. الشريك تصرف: حكم الثاني الفرع
من   نم  بنب الربن ع ،  ر  في حصا مفرزة قب   ق ع القسنمالم يحدد المشرع حوم مسألا التص    
  . الق اعد العاما المنظما للملويا الشائعا لى الق اعد العاما في التصر إ
، أ  يق  عنها  ذلنك من  عي  م  العقار الشائع يعاد  حصته فيهقد يق م الشريك بتحديد بزء م 
عن  ررين   ،  م يق م بالتصر  في هذا البزء إلى اللينرتلقاء نفسه،  د   الرب ع إلى باقي الشرواء
  المتعاقنندي  فنني ونن  فيقننع هننذا التصننر  صننحيحا بنني ،، أ  رهنن انتفنناعترتيننب عقنند إيبننار، أ  حنن  
، لأ  حن  الشنريك فني الشني ع حن  ملوينا صنر  صنادر من  مالنكعلنى أسناس أننه ت ،البنزء المفنرز
 2. بالتالي لا يعتبر تصرفا في ملك اللير  يرد على و  العقار الشائع
لننن  بنننزءا مننن  هنننذا البنننزء   بأ نننه يمتلنننك  إ  الشنننريك النننذي تصنننر  فننني بنننزء مفنننرز يموننن  القننن 
ممل وننا لشخصنني  علننى رض فلاحيننا مسنناحتها أربعننا هوتننارات،  وا ننت المفننرز، فمنن لا لنن  وا ننت الأ
ى هوتنار  مفنرزة علن6اع علنى حصنته (فننتاقنام أحندهم بترتينب حن  الشي ع، و  شريك له هوتاري ،  
علنى  الانتفناعترتيب ح  لا يملك الح  في ، فالشريك المتصر  البزء الشمالي الشرقي م  الأرض
                                                 
 .941 ، 841 ص المربع الساب ، ،" تصرفات الشريك في المال الشائع وأثره على حقوق الشركاء "،بما  خلي  النشار -1
 .871، المربع الساب ، ص الحقوق العينية الأصلية "،"سعد نبي  إبراهيم -2
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تحديند،  هنذا البنزء ، لونه لا يملنك هنذا الرغم أنه يملك نص  الأرض الذي تصر  فيهاهذا البزء، 
لمتصنر  يعند وأ نه قند تصنر  لا يمون  القن   بنأ  الشنريك ابالذات، فهنذا البنزء ممل ونا للشنريوي ،   
  و  ذرة. ، لأنه لا يملك إلا حصا شائعا فيفي ملوه
لأ  التصنر  ي  م قن   علنى إبنازة بقينا الشنرواء، دفنإ  حونم التصنر  فيمنا بني  المتعاقن  عليه
   1م في هذا البزء المفرز الذي تم التصر  فيه .قد  قع في بزء م  حصصه
ع قنند حنندد حوننم علاقننا ، نبنند أ  المشننر منن  القننان   المنندني 6/714المننادة   بننالرب ع إلننى  ننص 
الشريك المتصر   المتصر  إليه بنصه على ما يلي: " إذا وا  التصنر  منصنبا علنى بنزء مفنرز 
حن  المتصنر  إلينه  انتق ي نصيب المتصر ، لبزء عند القسما فم  الما  الشائع ،  لم يقع هذا ا
     متصنننر  إلينننه الحننن  مننن   قنننت التصنننر  إلنننى البنننزء النننذي آ  إلنننى المتصنننر  برريقنننا القسنننما  لل
يملننك العنني  المتصننر  فيهننا مفننرزة "،  منن  ، إذا وننا  يبهنن  أ  المتصننر  لا فنني إبرننا  التصننر 
إلينه بنأ  فني حالنا علنم المتصنر   ،خلا  ما  رد في نص المادة، نعم  على التميينز بني  فرضنيتي 
 ،  م في حالا بهله بذلك. الشريك يملك على الشي ع
  ة علم المتصرف إليه بحالة الشيوعحال :أول
 ،قنند  قننع فنني غلننر بنن هري بننذلك لا يونن  ،   سننيء النيننا فنني هننذه الحالننا يونن   المتصننر  إليننه 
،  هننن  أ  الشنننريك بحقيقنننا الأمنننر ل بننن ت علنننم المتعاقننند،  ذلنننك المرالبنننا بإبرنننا  العقننند فيمت نننع علينننه
، الإدعناء بعينب إرادي  ناتج عن  غلنر ،  هن  منا يتعنارض منعلمتصنر  لنيس إلا مالونا علنى الشني عا
مبرد أ  المتصر  شريك على الشني ع،  أ  ل 2،الإبرا  قب  القسما  لا بعدها بذلك لا يو   رلب 
يمونن  ه ننا ،  المتصننر  بننزء المتصننر  فيننه فنني نصننيب،  لنن  لننم يقننع المحنن  التصننر  بننزء مفننرز
نافننذا فنني حنن  ، فيونن   هننذا التصننر  ارخننري أقننر الشننرواء  ، إلا إذانتيبننا القسننما بانتظننارالقنن   
 .باقي الشرواء الشريك المتصر  
السننالفا الننذور لننم  60/714أ   ننص المننادة منن  يننره  ه نناك منن  شننرا  القننان   المنندنيغيننر أ  
فني حومنه  تا  نمنا نظنر ء مفنرز قبن  القسنما،  لشنريك فني بنز تقضي في حوم التصنر  الصنادر من  ا
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أينا حنا  علينه يون   للمتصنر  إلينه من  الشنريك الحن  فني إبرنا  العقند علنى   ،بعند أ  تنتم القسنما
أ  يبهن  قينام الشني ع ع ند التعاقند، لأ  علنم المتصنر   ،، س اء وا  يعلنمنتيبا القسما انتظارد   
ر  الشننريك تصننر  فنني ملننك الليننر بالنسننبا إلننى تصنن اعتبننارإليننه بقيننام الشنني ع لا يحنن   أبنندا د   
 حصص باقي الشرواء.
هن  مفنرز، أ  منا يحن  محلنه  الق   بأ  المتصنر  إلينه فني هنذه الحالنا قند تعاقند علنى البنزء ال 
إلينننه إرادة  اتبهنننتمنننع منننا النننذي سنننيختص بنننه الشنننريك المتصنننر  بعننند القسنننما، هننن  قننن   لا يتفننن  
معني  ا ذهبنت إلنى التصنر  فني بنزء مفنرز  يث أ  إرادتيهم،  ما قصدا م  تعاقدهما، حعاقدي متال
السالفا الذور تنا لت حوم التصر  بعند القسنما فقنر ،  علينه   6/714بالذات، وما أ  نص المادة 
ما قسن انتظنار ءبرنا  العقند قبن  القسنما  تحملنه عنبإالمنر  أ  يحرم المتصر  إليه م  ليس م  
 1ر.بهد وبيقد لا تقع إلا بعد  قت ر ي   
فيمنا يملنك ، يون   قند تصنر  علنى حصنا مفنرزة انتفناعأ  ترتينب حن   ،بنره الشنريك إذا قنام   
  حصنص ،  مننا لا يملنك هنه فني الشني ع فني هنذا البنزء المفنرزمنا يملنك هن  حصنت فيمنا لا يملنك، 
لا بالنسنننبا إلنننى حصنننا  العقننندإبرنننا   لننندائ  المنننرته ،  لا يسنننتريع اسنننائر الشنننرواء فننني هنننذا البنننزء
الننندائ  ،  لأ  قننند تصنننر  فيمنننا يملنننك النننراه ، لأ  الشنننريك لشنننائعا فننني البنننزء المفنننرزا المتصنننر 
،  لا بالنسنننبا إلنننى حصنننا الشنننريك ارخنننر الشنننائعا فننني البنننزء المفنننرز لنننيس  اقعنننا فننني غلنننر المنننرته 
ال اقنع علنى حصنص  النره   لأ  ملنك اللينر رهن الحصنا هن  لهذه  الره المتصر  فيه بدع ه أ  
، علننى أسنناس أ  هننذه الحصننص قنند تقننع فنني نصننيب الشننريك ملننك الليننر رهنن الشننرواء يختلنن  عنن  
، فنلا أنهنا ممل ونا لنه  قنت إنشناء التصنر ، فتفيند بفضن  الأ نر الواشن  للقسنما ع ند القسنما النراه 
 2.يو   بذلك قد تصر  فيما لا يملنك
  قنند متصننر  لا يملننك البننزء المفننرز، يونن بعلمننه أ  الهننذا بالإضننافا إلننى أ  المتصننر  إليننه  
 اسنتقرار منا ينبنر عن  حالنا الشني ع من  عندم ، تنتبه القسما م  آ ار علنى التصنر ما قد  ارتضى
تص بنه الشنريك ، حينث يون   قند ت قنع ومنا ت قنع الشنريك أ  هنذا البنزء المفنرز سنيخفني المعناملات
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إبرنننا  التصنننر  علنننى أسننناس أ  يسنننتند فننني  فنننلا يوننن   للمتصنننر  إلينننه ،المتصنننر  بعننند القسنننما
 ،  لا على أساس أ  التصر   ارد على ملويا شائعا.التصر  في ملك اللير
  ة اهل المتصرف إليه بحالة الشيوعحال: ثانيا
  المتصنننر  لا يملنننك البنننزء للمتصنننر  إلينننه الحننن  فننني رلنننب إبرنننا  العقننند إذا ونننا  يبهننن  أ 
بتن هم الأمنر علنى  1لنا قند  قنع فني غلنر ،يون   المتصنر  إلينه فني هنذه الحاف ،المتصر  فيه مفنرزا
، إلى بانب الللر في صنفا ب هرينا فني خلا  الحقيقا فيما يتعل  بصفا مؤ رة في شخص المتعاقد
  2.الشيء مح  العقد
منن   18دة نص المننالنن ربقننا، ى أسنناس  قنن ع المتصننر  إليننه فنني غلننريونن   الإبرننا  مبنيننا علنن 
 قنت إبنرام العقند أ  يرلنب  د النذي  قنع فني غلنر بن هريالتني تقن  : " يبن ز للمتعاقن القان   المدني
عينب الللنر قبن  القسنما،  إرادتنه من  لمنا شنابذلك للمتصر  إليه إبرا  التصر  ."  يو   بإبراله
 القسما  نتيبتها.  انتظارعلى   لا يببر
،   قنننع البنننزء المتصنننر  فينننه فننني نصنننيب الشنننريك قبننن  الحونننم بالإبرنننا  القسنننما أمنننا إذا تمنننت
،  التني تقضني بأ نه م  القنان   المندني 38دة ، فلا يب ز رلب الإبرا  إعمالا بحوم المامتصر ال
يتعنارض منع منا يقضني بنه حسن  النينا، ومنا يون    ليس لم   قع في غلر أ  يتمسك بنه علنى  بنه
، أ  فنني حالننا تلقنني الشننريك الملويننا واء تصننر  شننريوهم فنني حصننته المفننرزةبقيننا الشننر ذلننك إذا أقننر 
ى بعند إبنراء ، وما يبقى التصر  قابلا ل برا  حتنأي سبب وا بزء الذي تصر  فيه للبالخالصا 
  3.الشريك بالبزء المتصر  فيه اختصاصالقسما في حالا عدم 
من  القنان   المندني  6/ 714 يو   ذلك  فقا لما نص عليه المشرع وما ذورنا فني  نص المنادة 
ا وننا  يبهنن  أ  المتصننر  لا يملننك العننني  ، إذمتصننر  إليننه الحنن  فنني إبرنننا  التصننر " للبق لننه:
 ."المتصر  فيها مفرزة
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  المتصر  لا يملك العني  المتصنر  أبليه به  المتصر  إ احتما  م  المهم التنبيه إلى أ  
ال اقنع فني الم نار   مر بالعقار الممل ك على الشي علا مح  له إذا تعل  الأ ،عند التعاقدفرزة م هافي
التصنر  الن ارد علنى هنذا   ،لأبمننح الندفتر العقناري التسن ياراضني  الأ حالتي تمنت فيهنا عملينا مسن
هنن   لقننان  ، لا باسننتيفاء الشننو  الننذي حنندده ا  يونن   صننحيحا إعلننى حصننا شننائعا فيننه لننالعقننار  
المتصر  إليه بحالنا الشني ع مما يقتضي علم اللير  ،شهر التصر  في المحافظا العقارياتسبي   
    1 قت التصر .
  حقنه فني رلنب الإبرنا     م  ح  المتصر  إليه أ  يبيز هذا التصنر  بالت ناز  عنوما يو 
يونن   لأ  المتصننر  إليننه قنند ، ب الإبرننا  فنني هننذه الحالننا بننذلك فننإ  تأسننيس رلنن ،فيقننع صننحيحا
أ  لأ نه ومنا سنب  القن   بن  اس أ  المتصنر  تصنر  فيمنا لا يملنكلا على أس ،عيبت إرادته بالللر
، د صنحيحا حتنى فني ذلنك البنزء المفنرز،  من   نم فنإ  تصنرفه يعنحن  ملوينا ح  المالك في الشني ع
أم  ،هنن  بننأ  المتصننر  مالننك ي بنني  حننالتي العلننم  الباومننا أ  أحوننام التصننر  فنني ملننك الليننر تسنن
 هذا خلافنا لمنا يسنتفاد من   ،،  تعري للمتصر  إليه ح  رلب الإبرا  في ولتا الحالتي غير مالك
،  علينه فنإ  بالتفرقنا بني  حالنا العلنم  البهن  ، حيث تقضيان   المدنيم  الق 6/ 714نص المادة 
 لنيس علنى أسناس صند ر التصنر  فني ملنك اللينر ، رلنب الإبرنا  يون   مبنينا علنى أسناس الللنر
 وما يره بعض الفقهاء.
 الاخنتلا يمون  تفسنير هنذا  ، لحوم يختل  ع  حوم التصر  في ملك اللينرالظاهر أ  هذا ا 
قننند أزا  بنننذلك السنننبب الننذي مننن  أبلنننه ونننا  هنننذا  ،مبننندأ الحلنن   العي ننني قنننرر ع ننندماالمشنننرع  فنني أ 
ونا  المتصنر   ذاالللر، فنإ ق ع ك اللير،  لا يبقى إلا أ  يعيب العقد تصر  يعتبر  اردا على ملال
علننى  د التصننر  لررفننا  متفقنني  علننى  ر عتبننر اأ ،يملننك علننى الشنني ع بننأ  المتصننر  المنناإليننه ع
  امتننعسنتتروز فينه هنذه الحصنا عنند القسنما، ائعا  علنى البنزء المفنرز النذي حصنا المتصنر  الشن
  .الللر لانعدامإبرا  العقد 
، فنلا يمون  لا يملك البنزء المتصنر  فينه مفنرزا   المتصر وا  المتصر  إليه يبه  أ ما إذاأ
العامنا  اعننديون   العقند  فقننا للق ي غينر البنزء المعني  فني العقند ،  راضنيا علنى التصنر  فن اعتبناره
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  المتصنر  يعتبنر بحونم القنان   أ نه أراد ، لألقا للللر في صفا ب هرينا فني العقندبارلا برلانا مر
راد فنني حصننته الشننائعا  مننا سننتتروز فيننه ع نند القسننما، فنني حنني  أ  المتصننر  إليننه قنند أالتصننر  
 714مننادةمن  الالمشنرع قنند قنرر بنننص الفقنرة ال انيننا  غيننر أ   تعاقند علنى البننزء المعني  فنني العقنندال
تصننحيح هننذا العقنند البارنن  بإبنندا  البننزء الننذي  قننع فنني نصننيب الشننريك المتصننر   السننالفا الننذور
المتصنر  إلينه بنالبرلا  ونا  ، فنإذا تمسنك العقد إذا قب  المتصنر  إلينه ذلنك بالبزء الذي سمي في
في البزء المفنرز  دنفذ العقعتبر سو ته قب لا  دليلا على عدم قب له هذا التصحيح،  ا  ذا سوت ألك ذ
    1الشريك المتصر  عند القسما.به  اختصالذي 
، فإ ننه يرتننب أ نناره بنني  ررفيننه منن  مالننك اء مفننرز تصننرفا صننحيحا صننادر  لأ  التصننر  فنني بننز  
. غير أ  التسناؤ  النذي يفنرض نفسنه صر  فيه لا على حصا شائعا تعادلهعلى البزء المفرز المت
 رتب بميع أ اره العينيا  الشخصيا ؟ في هذا المقام ه : ه  هذا التصر  ي
، فننذهب الننبعض ار المترتبنا عن  م ن  هنذه التصنرفاتلقند تبايننت ارراء الفقهيننا فني تحقين  ار ن 
شخصننيا بنني   التزامنناتأ  هننذا التصننر  لا يمونن  أ  يونن   لننه منن  الأ ننر سنن ه ترتيننب :"إلننى القنن  
إلنى المتصننر   أ  المنفعنا ،الملوينا ررفينه، د   أ  يرقنى إلنى ترتيننب ار ننار العينينا للتصنر  بنقن 
إليه ما لم يقر التصر  باقي الشنرواء، أ  يتملنك المتصنر  البنزء المتصنر  فينه ملوينا مفنرزة بنأي 
 2"سبب م  الأسباب.
  أ  التصننر  فنني بننزء مفننرز مقينند  اعتبننارفنني تبريننر مننا ذهننب إليننه، علننى  الاتبنناههننذا يننذهب   
   ، إلا ، لأ  الشننريك لننيس لنننه سننلرا التصننر  منفنننردابعنندم المسننناس بحقنن   بنناقي الشنننرواء فنني ذلننك
 ،، فنلا ي نتج إلا أ ناره الشخصنيا بني  ررفينهفني حصنته  هني شنائعا، أمنا إذا تصنر  فني بنزء مفنرز
تختلن   د ذلنك إلنى أ  سنلرات المالنك المشنتاع يعن  3 يون   مت قن  علنى نتيبنا القسنماأمنا نفناذه  
يتحدد ب به خاص فني أ  سنلرا التصنر   ختلا الا مظهر هذا  ،ع  سلرات المالك ملويا مفرزة
إ نه ، فلممارستها م  رر  الشريك منفردا،  لأ  التصر  يمنس بحقن   الشنرواء بميعنا ليست مقررة
  مع غيره م  الشرواء. يتعي  ممارسته
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،  الق اعننند العامنننا علنننى الحنند د القان نينننا اسنننت ناءبصنننحا هنننذا التصننر  يعننند  الاعتنننرا   ومننا أ
، حتننى لا يننؤدي إلننى نتننائج حنند د  عنندم الت سننع فنني نرننا  أ ننارهصننره فنني أضنني  ال بالتننالي يبننب ح
  1.شاذة
إذ يلتننزم بتنفيننذ ، أ  التصننر  نافننذ  ملننزم للمتصننر :"فنني حنني  ذهننب الننبعض الأخننر إلننى القنن  
 تموني  المتصنر  إلينه من  حينازة البنزء  المنفعنا ملوينابنقن   التزامنهت لدة ع نه،  منهنا الم الالتزامات
مسؤ ليته  فقنا للق اعند العامنا،  ذلنك لأ   انعقدت الالتزامصر ، فإذا لم يسترع ال فاء بهذا مح  الت
التصننر  صننادر منن  مالننك، ومننا أ  حقنن   بنناقي الشننرواء محف ظننا عنن  ررينن  عنندم نفنناذ تصننر  
هنذا الأسناس ينره أصنحاب   علنى   2"الشنريك فني حقهنم،  لنيس عن  ررين  عندم إنتناج أ ناره العينينا
لبزء بننا عتبننر المتصننر  إليننه منتفعنناأ ،انتفنناعلتصننر  المرتننب منن لا حنن  أ ننه إذا وننا  ا، بهننذا الننرأي
، ع نند قيامننه ببميننع الإبننراءات فتننرة الشنني ع منن   قننت إنشنناء التصننر المفننرز المتصننر  فيننه أ  نناء 
 المتعلقا بالتسبي   الشهر العقاري.
التصنر  يقنع صنحيحا  ، بمنا أ يه الرأي الأخير أقرب إلنى الصن ابأ  ما ذهب إل الباحث هير  
  .لكلى أساس أنه صادر م  مابي  ررفيه ع
 بتسنليم مفنرز حصنا مفنرزة فني العقنار الشنائع أ  يرالنب علنىغير أنه لا يبن ز للمتصنر  إلينه 
     ذلننك لأ  دعنن اه  3، إلا برضننا بنناقي الشننرواء بميعننا،  لنن  وننا  عقننده مشننهراقبنن  حصنن   القسننما
ة قبن  القسنما،  اضنعا ينده علنى حصنا مفنرز  المتصنر م يون  في هذا الشأ  تو   غينر مقب لنا إذا لن
فضننلا علننى أ  هننذا  فننلا يمونن  أ  يونن   للمتصننر  إليننه أو ننر ممننا وننا  لسننلفه الشننريك المتصننر ،
 التسليم يترتب عليه إفراز لبزء م  العقار الشائع بلير الرريقا التي رسمها القان  .  
 ركاءم التصرف في موااهة باقي الشالثالث: حك الفرع
ك إذا وننا  تصننر  الشننريك فنني بننزء مفننرز منن  العقننار الشننائع تصننرفا صننحيحا صننادرا منن  مالنن 
يء الشائع يون   رن ا  فتنرة ، لأ   ر د ح  الشريك على و  الشبالنسبا للمتصر   المتصر  إليه
ممنا يلنزم تقيند ون  مننهم  ،لشني ع علنى هنذا الشنيء نفنس الحقن  ، إلا أ  لسنائر الشنرواء فني االشني ع
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هن  حونم  فمنا ،أ  يلح  الضرر بهنم ،، على  به لا يمس بحق   ارخري سلرات حقه استعما في 
 ،  ما هي أهم النتائج المترتبا على ذلك؟تصر  الشريك في م ابهتهم
 لنهالأص  أ  لا يحن  أي بزء مفرز في العقار الشائع ف  الشريك لا يملك ملويا خالصا بما أ 
، لأ  حقنه ينتشنر فني ون  اد  أ  حتنى يقن  عن  حصنتهيعن لمفرزا ،  ل  وا  هذا البزءفيهتصر  ال
علنننى حقننن   بننناقي  اعتنننداءفنننإ  فعننن  عننند هنننذا التصنننر   ،مننن  العقنننار منننع حقننن   بننناقي الشنننرواء ذرة
نه يون   غينر من   نم فإ   ،  هنذا أمنر غينر مقبن  إبراء للقسما م  بانبنهتصرفه  وما يعد ،الشرواء
نه شنائعا حق قهم فني هنذا البنزء المفنرز علنى أسناس أ ا ب  يتمسوأ لهم،  نافذ في ح  باقي الشرواء
 1.بينهم
  فني بنزء ر فنإ  الأصن  لا يبن ز للشنريك أ  يتصن ،ربقنا للق اعند العامننا فني الملوينا الشنائعا 
، من  القنان   المندني 6/714غينر أ  منا بناء بنه المشنرع فني  نص المنادة  ،الشنائعمفنرز من  المنا  
  ،  لونن  هننذا لا ينفنني عنندم نفنناذه حا، لأ ننه صننادر منن  مالننكا التصننر   أعتبننره صننحيالننذي أبنناز هننذ
  إلينه أ  يحنتج بحقننه فني من ابهتهم، لأ  فينه مسنناس ،  لا يبن ز للمتصنر  2فني حن  بناقي الشنرواء
،  يحندث ونذلك إذا خلصنت ملوينا العني  هم إقنرار هنذا التصنر  فيصنبح نافنذا،  لون  بإمونانبحق قهم
، فيسنتقر التصنر  لمن  ونا ، ونالبيع أ  الهبنا أ  المينراثللشريك المتصر  بأي سبب  الشائعا ولها
  3.صدر له
، بن  القسنما  بعندها يترتب ع  عدم نفاذ التصر  في م ابها باقي الشرواء عندة نتنائج مهمنا ق
      :نذورها فيما يلي
صر  إليه شريوا في العقار الشائع،  ذلك ر ا  فترة الشي ع، حتى ل  قنام بتسنبي  لا يعتبر المت :1
 4.أ  الحوم الذي ي بت القسما ،،  شهره في المحافظا العقاريا قب  القيام بشهر العقدعقده
 لا يبن ز  ،ائعمعتادة للعقار الشنالغير ليه الح  في الإدارة المعتادة   بذلك لا يو   للمتصر  إ
 غينر أننه  ا   ونا  للأبنبني المتصنر  إلينه علننى ،فيهنا اختصننامهلنه رفننع دعن ه القسنما،  لا يصنح 
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دائنن   باعتبنناره، إلا أ ننه الحنن  فنني رفننع دعنن ه القسننما مباشننرة بننزء مفننرز منن  العقننار الشننائع لننيس لننه
مباشنرة، إذا منا تن فرت الغينر ينه ع  رري  الدع ه مد باسمله أ  يرفع الدع ه  ،للشريك المتصر 
   ، ومننا يبنن ز لننه أيضننا أ  يعننارض منن  القننان   المنندني 981ة ،  التنني نصننت عليهننا المننادشننر رها
، ممنا يترتنب عليهنا إلنزام الشنرواء بإدخالنه تدخله ب صنفه دائ نا لأحند الشنرواء في أ  تتم القسما بلير
ي حالا ما إذا قام بقيد تصرفه الصادر له قب  رفع دعن ه القسنما،  ا  لا وا نت في بميع الإبراءات ف
، الاسننتردادأ   ،الحنن  فنني رلننب الشننفعا القسننما غيننر نافننذة فنني حقننه، ومننا لا يونن   للمتصننر  إليننه
 في الشي ع. ، لأنه يظ  ه  الشريكلشريك المتصر  ه  المعني بو  ذلك يبقى ا
ع ندما يون   التصنر  حن   للقدر المتصر  فينه لا يح  للمتصر  إليه أ  يرالب بتسليم مفرز :6
 .بناء على إقرار م  بميع الشرواءإلا  ،قب  إبراء القسما م لا انتفاع
، حتننى يننتمو  منن  مباشننرة إبننراءات لحوننم بصننحا  نفنناذ التصننر ليننه رلننب ايونن   للمتصننر  إ :7
، الننذي يمونن  أ  يسننتعمله فنني م ابهنا المتصننر  أ نناء فتننرة الشني ع فنني حالننا شننهر عقنندهبي   التسن
 تصرفه مرة  انيا في نفس البزء الشائع إلى اللير.
صنننا ء للحصننن   علنننى الح، سننن اعلنننى المتصنننر  إلينننه سنننتحقا الا يبننن ز للشنننرواء رفنننع دعننن ه  :7
 ون  إدعناء مننهم قبن  إبنراء ، ي ع في هذه الحصالهم بحقهم على الش للاعترا ، أ  المتصر  فيها
  1.، يو   سابقا لأ انهالقسما
بمننا  ،4891/70/80المنؤر  فني ،29797 :منا ذهبنت إلينه المحومنا العلينا فني قرارهننا رقنم  هنذا    
أ  يلحن  ضنررا   فني حصنته د   " من  المقنرر قان  نا أ  ون  شنريك فني الشني ع لنه أ  يتصنر :يلني
،  لمننا وننا  ال  هننذا المبنندأ يعنند خرقننا للقننان  ،  منن   ننم فننإ  القضنناء بمننا يخننبحقنن   سننائر الشننرواء
ا ،  لنم تبنر قسنما لتحديند منعن   ضندها لنم يلحقهنا ضنرر من  البينعال ابت في قضيا الحنا  أ  المر
رننرد المشننتري  تعنن يض بيننع  ، فننإ  قضنناة الم ضنن ع بإبرننالهم الإذا  قننع البننزء المبيننع فنني حصننتها
 2، خرق ا القان    متى وا  وذلك تعي  نقض القرار." المدعي عليها
 ما يد  على أ  قرعا الأرض المتصر  فيهنالا ي بد ف، قسما بي  الشرواء لم تقعالحيث أ    
  للشنرواء أ  ، ومنا أ نه فني هنذه الحالنا يموندعينا المرعن   ضندها حتنى ترالنب بهنامن  نصنيب الم
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، ما لم تون  مقترنا بنتحفظ قبن   المتصنر  يبازة حوم القسماا تصر  الشريك،  تأخذ هذه الايبيز 
    ،  يصنننبح تصنننر  الشنننريك نافنننذا أيضنننا ك علنننى الشننني ع محننن  الشنننريك المتصنننر إلينننه ومبنننرد شنننري
لمتصنر   لا نا في حالا إذا أقره بعض الشرواء م  تو   حصصهم بالإضنافا إلنى حصنا الشنريك ا
فنني  ننص  ، ربقننا لمننا بنناءفنني ذلننك إلننى أسننباب ق يننا اسننتند ا، إذا علننى الأقنن  لشننائعأربنناع الشننيء ا
 .السالفا الذور م  القان   المدني 064ة الماد
 م التصرف بعد قسمة العقار الشائعالثاني: حك المطلب
علنى منا يلني:" إذا ونا   من  القنان   المندني السنالفا النذور 714ة تننص الفقنرة ال انينا من  المناد 
فنني نصننيب ،  لننم يقننع هننذا البننزء ع نند القسننما با علننى بننزء مفننرز منن  المننا  الشننائع  منصننالتصننر 
لنذي آ  إلنى المتصنر  بررين  ح  المتصر  إليه م   قت التصر  إلى البنزء ا انتق المتصر ، 
لا يملننك العنني   صننر  إذا وننا  يبهنن  أ  المتصننر ،  للمتصننر  إليننه الحنن  فنني إبرننا  التالقسننما
 ".المتصر  فيها مفرزة 
  الشننريك بعنند إبننراء  يتضننح منن  خننلا  مننا بنناء بننه المشننرع منن  أحوننام متعلقننا بمصننير تصننر  
،  الأ   (الفنرع متصنر  إلينه علنى علنم بحالنا الشني ع، أنه يميز بي  الحالا التي يو   فيها الالقسما
،  بمنا  ال ناني لا شنائعا (الفنرع  الحالا التي يعتقد فيهنا أ  الشنريك المتصنر  يملنك هنذا البنزء مفنرزا
بالعقنار الشنائع، فسننترر  إلنى هنذا التصنر   للانتفناعأ  الإيبار يعتبر م  أهنم التصنرفات المرتبنا 
 وتربي  على تصرفات الشريك منفردا في بزء مفرز(الفرع ال الث . 
 ة علم المتصرف إليه بحالة الشيوعحال الأول : الفرع
، أ  البنزء المفنرز النذي هن  على التعاقدالحالا يعلم عندما أقدم  في هذه يو   المتصر  إليه  
،  هن  بنذلك قند ت قنع ومنا ا  نما يملوه شائعا منع شنريوه ارخنر،  ح  العقد لا يملوه المتصر  مفرزام
فنتخلص  ،ت قنع الشنريك المتصنر  أ  هنذا البنزء المفنرز سنيقع فني نصنيب هنذا الأخينر ع ند القسنما
 . مابفض  الأ ر الواش  للقس ا منفعتهملويللمتصر  إليه 
، فإمنا أ  عن  الأخنر ايختلن  حونم ون  منهمن، سا في هذه الحالنا من  أحند الأمنري  لا تخل  الدرا
،  ا  منا لا يقنع هنذا البنزء فني نصنيبه تصر  فينه فني نصنيب الشنريك المتصنر يقع البزء المفرز الم
  يختص به شريك آخر. 
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  الشريك بالازء المتصرف فيه ختصاصا: أول
لتصننر  فنني بننزء مفننرز بعنند آ ننار االسننالفا الننذور   714ا منن  المننادة عننالج  ننص الفقننرة ال انينن 
يرتننب حوننم يقضنني بأ ننه إذا تمننت القسننما   قننع البننزء المفننرز المتصننر  فيننه فنني نصننيب القسننما،  
، فنلا يرنر  منتبنا ر ناره  أصنبح نافنذاالتصنر  صنحيحا للمتصنر  إلينه   اسنتقرالشنريك المتصنر  
الشنريك ، لأ    بنالبزء المتصنر  فينه بعند القسنمامتصنر الشنريك ال اختصناصأي إشوا  فني حالنا 
يمت نع علنى المتصنر  إلينه علينه   ،من  الشنرواء حن  فينه هأصبح يملك  حده هذا البنزء،  لنيس للينر 
أ  الشنريك يملنك بحالنا الشني ع،    علنم المتعاقند ،  ذلنك لتحقنفي هنذه الحالنا المرالبنا بإبرنا  العقند
منا يتعنارض منع الإدعناء بعينب إرادي هن  ،  ع بقينا الشنرواءفيها علنى الشنياع  منالحصا المتصر  
  1ناتج ع  غلر .
، حيننث يونن   للقسننما أ ننر إقننراري ، فقننا للأ ننر الربعنني  تسننتقر الملويننا إلنني الشننريك المتصننر 
،  أ ننه لننم يونن  مالوننا 2فيعتبننر ونن  متقاسننم المالننك ال حينند لهننذه الملويننا م ننذ بدايننا الشنني ع إلننى نهايتننه
أ  يسنننتقر علينننه بعننند مراعننناة  ،،  ينتقننن  حننن  المتصنننر  إلينننه إلنننى هنننذا البنننزءلليرهنننا مننن  الحصنننص
  بإبراءات التسبي   الشهر العقاري.الأحوام المتعلقا 
منن  القننان    714رع فنني صننياغته لنننص المننادة المشنن هلننم يننر   لأ  هننذا الحنن  بننديهي  ربيعنني
 المدني ضر رة الإشارة إليه.
 واننت  انتفنناعربعني للقسنما، فنإذا ونا  التصنر  حن  صنر  إلينه من  الأ نر الومنا يسنتفيد المت 
القندر  هنذاالمتصر  إلينه ب انتفاعلقسما ترد إلى تاريخ نشأة الشي ع، فإ  بمقتضى ا ملويا المتصر 
لنا ونا  حا صنحيح ذا التصنر   هن  تصنر ذلنك لأ  المنانع من  نفناذ هن، رد إلى هنذا التناريخ أيضناي
هنذا المنانع بالقسنما  أيل لنا البنزء المفنرز محن  التصنر  إلنى ،  قد زا  الشي ع القائما أ ناء مباشرته
 3.المتصر الشريك 
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  لمتصرف فيهالشريك بالازء ا ختصاصاعدم  :ثانيا
 هنذا منا  ،و يرة يقع في نصيب الشريك المتصر  بزء مفرز آخر غير الذي تصنر  فينه اأحيان
به ع  مبرد تربين   يخرجبحوم ،  هذا النص باء م  القان   المدني 6/  714تعرضت له المادة 
، لأ ننه وننا  بمقتضننى تربينن  هننذه الق اعنند أ  المتصننر  إليننه  قنند ضنناع عليننه البننزء الق اعنند العامننا
الننذي  قننع فنني نصننيب المفننرز الننذي وننا  محنن  التصننر  بالننذات لا يببننر علننى قبنن   البننزء ارخننر 
صننادر منن  غيننر  بننارهباعت  أ  يرلننب فسننخ العقنند أ  إبرالننه ، فوننا  منن  حقننه إذالشننريك المتصننر 
 1.مالك
أبعد تربي  الق اعد العاما بتقريره لحونم ،  6/  714غير أ  ما باء به المشرع في نص المادة 
هذه الحالا بنالنص علنى منا يلني: " إذا ونا  التصنر  منصنبا علنى بنزء مفنرز من  المنا  في خاص 
لمتصنر  إلينه من   قنت حن  ا انتقن ء عند القسما في نصيب المتصر  ، ،  لم يقع هذا البز ائعالش
 التصر  إلى البزء الذي آ  إلى المتصر  برريقا القسما... ".
، لا ابت في البزء الذي تصنر  فينه إلينهفالمتصر  إليه إذا وا  يعلم أ  ح  المتصر  غير  
، غينر البنزء النذي تصنر  فينه الشنريك إذا  بت حقه بعد إبراء القسما فني الاحتباجيو   م  حقه 
    ،خيننار بنني  إقننرار التصننر متصننر  إليننه بمننا آلننت إليننه نتيبننا القسننما، فننلا يونن   لننه ال ه ننا يلتننزم ال
  ينفذ.براله، لأ  التصر  يسري في حقه  أ  إ
بننه المتصننر  بعنند  اخننتصلننذي يشننير النننص صننراحا بنقنن  حنن  المتصننر  إليننه إلننى البننزء ا 
لا علنننى أسننناس  2رنننا أ  الإب ،، فنننلا يوننن   لنننه بنننذلك الحننن  فننني أ  يحنننتج  يرالنننب بالفسنننخالقسنننما
لأ ننه  ،ع فنني غلننر   قننال،  لا علننى أسنناس الليننر، لأ  الشننريك تصننر  فيمننا يملننكملننك  التصننر  فنني
 على علم بأ  الشريك يملك على الشي ع .
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 :  ا  التالي لت ضيح حوم هذه الحالا أو ر نقدم الم 
علننى  انتفنناع  لوننا  علننى الشنني ع م ننزلا  قرعننا أرض، فقننام (أ  بترتيننب حننإذا وننا  (أ   (ب  يم
، قنند يقننع فنني نصننيب (أ  قرعننا الأرض حصننته المفننرزة منن  الأرض إلننى (ج ،  بعنند إبننراء القسننما
 . ت  ر أي مشولا في هذه الحالا هنا يقع التصر  صحيحا  لا ،ولها
م  الأرض غير البزء المتصر  فينه، لنفنرض أ نه رتنب عقند   قد يقع في نصيب (أ  بزء آخر
المتصنر   ، ففني هنذه الحالنا ينتقن  حن ف قنع فني نصنيبه البنزء الشنرقي ،البنزء اللربني علنى انتفناع
 .م  القان   المدني 6/  714، ربقا لما  رد في المادة إليه (ج  إلى هذا البزء
،  فني هنذه الحالنا ص بمبلنغ من  النقن دأ  يخنت ،وما قد يحص  (أ  على نصيبه وله م  الم نز  
، إلا فني الحالنا التني يون   فيهنا لمندني  السنالفا النذورمن  القنان   ا 6/  714لا يسنري حونم المنادة 
من  القنان   المندني  098ة ،  ذلنك ربقنا لننص المنادرد علنى البنزء المفنرز ره نا بن عينهالتصر  ال ا
  السالفا الذور.
، ام  الق اعنند العامننا للنقنند،  الننذي يعتبننر خر بننا عنن  الأحوننتعننرض الحوننم الننذي بنناء بننه المشننرع
 ،  غير مقب   م  الناحيا العمليا .م  الناحيا النظريا بر غير منرقيعتحيث أ
حن  المتصنر  إلينه ف ؟منا هن  الحن  النذي ينتقن   عنر التسناؤ  ي، فإنه ي أما م  الناحيا النظريا
 ؟ شائعا أم ،، ه  ه  ح  ملويا مفرزة- ه  الح  الذي يقا  أنه ينتق  - قب  القسما
ا في المرحلا السابقا على القسما، فه  لنيس ويمفرز لا يستريع نق  المل بزء لأ  التصر  في
 1.،  لا ح  ملويا شائعاح  ملويا مفرزة
يرتننب شننخص حنن  غ أ  ، حيننث لا يستسننامقبنن   منن  الناحيننا العمليننا ومننا أ  هننذا الحوننم غيننر 
     حتنننى  لننن  ونننا  معنننادلا لنننه ، آخنننر ءيشنننب ينتفنننع،  يفنننرض علينننه أ  بذاتنننه معننني  ءشننني علنننى انتفننناع
، لا يتحقن  إلا إلنى غنرض معني  اتبهنتدث  أ  تون   إرادة المتصنر  إلينه قند يحن ، لأ نهفني القيمنا
م نا  ذلنك   من  ون  افي البزء المفرز الذي وا  مح  التصر  حتى  ل  وا  و  م  الشيئي  بنزء
فني نشنار فلاحني،  هني بنزء من  أرض  لاسنتللالهاعلنى قرعنا أرض  انتفناع  يرتب شنخص حنأ  
 نم بعنند إبننراء القسنما يخننتص المتصننر  ببننزء  ،تربتهننا الخصننبا بنندافلاحيننا شننائعا  اسننعا، تتمينز ب
                                                 
وتبا دار ال قافا للنشر ، م، الوتاب الأ  ، الربعا ال انيا" حق الملكية في ذاته في القانون المدني "محمد  حيد الدي  س ار،  -1
 .071، ص 4991، الأرد  الت زيع، 
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، فينهلمباشرة النشار الفلاحي المرغ ب صلح ت،  قد لا آخر م  هذه الأرض، غير أنها أق  خص با
 لنذلك لنم تأخنذ بنه بعنض التشنريعات العربينا  ، هنذا منا بعن  إعمنا  فونرة الحلن   العي ني حونم منتقند
 1.الحدي ا
،  2، فإ  ما باء به المشرع البزائري  على غرار بعض التشنريعات العربينا  على هذا الأساس 
. غينننر أ  هنننذا الحونننم قننند يبننند منننا يبنننرره فننني أ  علنننم 3ينننالممنرقننني مننن  الناحينننا النظرينننا  الع غينننر
،  لا يسننتريع التصننر  فنني بننزء ،  أ  المتصننر  مالننك علننى الشنني عصننر  إليننه بحالننا الشنني عالمت
الشائعا غير مستقرة لمنا  متصر  إليه أ  المعاملات ال اردة على الملويا، إضافا إلى إدراك المفرز
بننه  اخننتصيا منن  هننذا الأخيننر علننى قب لننه لمننا ، يعنند رضنناء ضننمنعنن  القسننما منن  نتننائج قنند ينبننر
مني يعبنننر عننن  إرادة الضننن الرضنننا،  ا  ذا ونننا   لننن  لنننم يوننن  ذات البنننزء محننن  التصنننر المتصنننر ، 
 6/ 714بنننص المننادة  افتننرضائ   النندلائ ، إلا أ  المشننرع قنند يسننتد  عليهننا بننالقر ، م بنن دة بالفعنن 
،  يسنري يبتعند عن  ال اقنع فني غالنب الأحينا لا  افتنراض،  هن   ب د تلك الإرادة م  القان   المدني
، أ  التصننرفات المنشننأة لحنن  عي نني ت الناقلننا للملويننا وننالبيع  الهبنناهننذا الحوننم علننى بميننع التصننرفا
  4.يأ  تبع ،أصلي
 به المتصر . اختصح  المتصر  إليه إلى البزء الذي  انتقا   ن ضح أساس  يبقى أ
  حق المتصرف إليه لنتقالأسست  النظريات التي:1
بها الشريك المتصر  إلنى المتصنر  إلينه لا يتفن   اختصالحصا التي  انتقا م  ال اضح أ   
فنني بننزء  إلننى التصننر  بهننتات ، حيننث أ  إرادة المتصننر  إليننهعاقنندي متإليننه إرادة ال ذهبننتمننع مننا 
منن  المقبنن    لننيسإذ  ه  اللننرض منن  تعاقننده،قنند لا يحقنن  رم حاتننممننا ، محننددذات  مفننرز معنني  بالنن
العقنننند ومننننا هنننن  معننننر   شننننريعا   ،إليننننه إرادتننننه، فوينننن  يننننتم ذلننننك  اتبهننننتحرما ننننه ممننننا رغننننب بننننه 
     ؟.المتعاقدي 
                                                 
 .968والتقني  المدني الو يتي في نص المادة  -1
 ،  6201. المادة  1201 ،  العرا  ( المادة  184 ،  س ريا ( المادة  268في القان   المدني لو  م  مصر ( المادة  -2
  . 6 / 7311 ،  الإمارات ( المادة  6/773 ،  الس دا  ( المادة  6/ 1701 الأرد  ( المادة 
 .171 ، 071 ص الساب ، المربع ،"ملكية في ذاته في القانون المدني" حق ال،محمد  حيد الدي  س ار -3
 .791  ،691ص  الساب ، أحمد عبد العا  أب  قري ، المربع -4
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يخنتص  إليه إلى البنزء النذي الفقه في تحديد الأساس الذي بم ببه ينتق  ح  المتصر  اختل 
أ   الفقنه بعنض، حيث ينره الانتقا تأصي  قان ني دقي  لهذا ، فليس م  السه  إيباد به المتصر 
متصنر  بنزء آخنر   قن ع فني نصنيب ال بعند القسنما ، لأ الالتنزامه  مبرد نقن   نتقا الاا أساس هذ
، لأ  د حننن  شخصنننيغينننر النننذي تصنننر  فينننه، لا يوننن   للمتصنننر  إلينننه حننن  ملوينننا،  ا  نمنننا مبنننر 
منن  القننان   المنندني   714ة  بننذلك فننإ  مننا بنناء فنني نننص المنناد التصننر  صننادر منن  غيننر مالننك 
عنند العامننا عنن  الق ا اسننت ناءحنن  قننائم لننم يتننأ ر بالقسننما،  عليننه فقنند قضننى المشننرع  بانتقننا يقضنني 
علنى بنزء  امالالتنز من  ال قنت النذي نشنأ فينه هنذا الحن  المتصنر  فينه ، بنقن  بتنفينذ التنزام المتصنر 
 .الالتزام  مالوا له م   قت نش ء بعد إبراء القسما أنه وا اتضحرز آخر، ه  البزء الذي مف
، هن  بمقتضنى الحلن   العي ني الحن  المتصنر  فينهفنلا يمون  القن   بنأ  نقن   ، متنى ونا  ذلنك 
النذي  رد  نفذ علنى غينر محلنه،  الذي يالالتزام،  لو  نو   بصدد نق  ملويا يمو  نقلها لعدم  ب د
  1.السالفا الذور 714به المادة  ربقا لما باءت است ناء، بتداءاعليه 
هننن   حنننده  الانتقنننا أسننناس هنننذا بنننأ   الاعتقنننادإلنننى  مننن  الفقهننناء فننني حننني  ذهنننب النننبعض ارخنننر
قند يون   هن  النذي تعني  ع ند  هنذا النذي يملونه ، الشريك في الشي ع تصنر  فيمنا يملنك، لأ  المح 
، فحقننه قننائم علننى هننذا البننزء  ذاك بمقتضننى القسننما   الننذي تعنني  بعنند ذلننك،  قنند يونن   هننالتصننر 
 2.على حد س اء
المتصننر  إليننه حلنن لا عينيننا فنني الحصننا التنني  حنن  قنند ذهننب بعننض الشننرا  منن  ينوننر حلنن   
فاظننه منن   ق عننه علننى رغننم مننا تقننرره أل الاتفننا إلننى القنن   أ "  بهننا المتصننر  بعنند القسننما، اخننتص
المتصنر  إلينه  اخنتص، فنإذا تمنت القسنما ع إلا على حصا شائعاي ال اق، لا ينصب فحصا مفرزة
 3"بما  قع في نصيب المتصر .
لا ينصننب علننى حصننا مفننرزة،  ا  نمننا علننى  الاتفننا أ  القنن   غيننر أ ننه مننا يؤخننذ علننى هننذا الننرأي 
يحتناج للبحنث  لالنى حصنا شنائعا لونا  الحونم  اضنحا   ، فلن  ونا  التصنر  منصنبا عحصنا شنائعا
 . نيقان على أساس
                                                 
 .191، المربع الساب ، ص الشائع وأثره على حقوق الشركاء "،" تصرفات الشريك في المال بما  خلي  النشار - 1
 .نفس المربع  نفس الصفحا -2
 .86ياسي  محمد خل  البب ري، المربع الساب ، ص  - 3
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أ  المتصر  إلينه قند وسنب بالتصنر  النذي  ،المنور للحل   العيني الاتباههناك م  يره م   
الشننريك  اختصنناصلونن  وسننبه لتلننك الملويننا يبقننى معلقننا علننى شننرر  اقنن   هنن   ، قننع ملويننا مفننرزة
 1.لمتصر  بالبزء المتصر  فيه مفرزاا
،  لون  منع تلينر محلنه بنأ  تصنر ال اسنتبقىينذهب بعنض الشنرا  إلنى القن   " أ  المشنرع قند  
لنننم تخلنننص ملويتنننه بعننند النننذي ب المتصنننر  محننن  البنننزء المتصنننر  فينننه،  أحننن  منننا  قنننع فننني نصننني
 عينينننا  مفنننرز لا يرتنننب آ نننارامعننني  ، حينننث أ  تصنننر  الشنننريك المشنننتاع فننني بنننزء للمتصنننر  إلينننه
،  لا تصننر  إليننه   هننؤلاء الشننرا  القنن   بننأ  الملويننا لا تنتقنن  أصننلا لا بالنسننبا للليننر (الميضنني 
 .يما بي  المتعاقدي ف لا تنتق  الملويا حتىبالنسبا للشرواء المشتاعي ،   
براء القسما ه  مبرد تربي  لفونرة  الانتقا م  هنا يقر هؤلاء الشرا  بصع با الق   بأ  ذلك  
       2الحل   العيني."
 اتخنذ، حينث أ  المشنرع قند   العي نيهن  الحلن  الانتقا غلب الفقه يره أ  أساس هذا غير أ  أ 
ينا محن  البنزء المفنرز ، فيحن  هنذا البنزء حلن لا عين بقاء على التصنر  فني هنذه الحالنامنه  سيلا ل
، بن  بنزء المفنرز المتصنر  فينه فني الأصن ،  م   م يعتبر التصر   اقعا لا علنى الالمتصر  فيه
  3.على البزء المفرز الذي  قع في نصيب الشريك المتصر  بعد القسما
قننا للنظريننا العامننا ،  لننيس تربياسننت نائييننره أ  هننذا الحلنن   هنن  حلنن   عي نني إلا أ  الننبعض     
،  لا ي بنند نظننام قننان ني خنناص تخصننيص للبننزء الننذي تننم التصننر  فيننه ، فننلا ي بنندللحلنن   العي نني
 يتميز به.
ح     الاختلا، ب  تعداه إلى ح  المتصر  إليه انتقا ح   أساس  بالاختلا يوت  الفقه  لم
 ذلك يع د إلى أ  ينتق  إليه ح  المتصر  إليه، الإبراءات ال اببا الإتباع في تعيي  البزء الذي 
، بالإضافا م  القان   المدني 6/714المادة  المشرع البزائري لم يبي  هذه الإبراءات في نص
متصر  به ال اختصء الذي إلى المشاو  التي ت ار بهذا الخص ص في حالا ما إذا وا  البز 
 ، أ  أق  م  قيما البزء مح  التصر . أوبر
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 بعة في تاسيد فكرة الحلول العينيالإاراءات المت :2
القان   المدني، ه  م   2/714يره بعض الفقهاء أ  ما باء به المشرع في نص المادة 
ح  المتصر  إليه إلى البزء الذي آ  إلى المتصر  بمقتضى القسما  انتقا يقر   ضع مبدأ عام
م   2/098،  رب  هذا المبدأ بص رة خاصا في حالا الره  الرسمي ربقا لما باء في المادة 
،  تربيقها على بميع باع الإبراءات ال اردة في المادةتالقان   المدني السالفا الذور،  عليه يمو  إ
الشرواء حصته  "إذا ره  أحد:، حيث تنص المادة على ما يلي1التصرفات ع  رري  القياس
غير التي  اعند القسما أعيان م  قع في نصيبه  ،، أ  بزءا مفرزا م  هذا العقارشائعا في العقارال
العقار الذي وا  مره نا الره  بمرتبته إلى الأعيا  المخصصا له بقدر يعاد  قيما  انتق رهنها، 
يبي  فيه   يق م الدائ  المرته  بإبراء قيد بديد . يبي  هذا القدر بأمر على عريضا، في الأص 
القدر الذي انتق  إليه الره  خلا  تسعي  ي ما م  ال قت الذي يخرره فيه أي ذي شأ  بتسبي  
،  لا بامتياز ال به بره  صدر م  بميع الشرواء الره  على هذا انتقا القسما،  لا يضر 
 المتقاسمي ".
      به الشريك،  انفرداءات ذاتها أيا وا  التصر  الذي تباع الإبر يمو  برري  القياس إ 
أ  يرلب م  القاضي بأمر  ، وا  على المنتفع انتفاعلحالا التي يو   فيها التصر  ح  ففي ا
صا إذا وا  ، فينتق  إليه حقه خاصيص بزء مما آ  إلى الشريك مالك ح  الرقباعلى عريضا تخ
بعدها تصر  أصلا، عليه ال انصبما  قع في نصيب الشريك المتصر  أو ر م  البزء الذي 
أ ره يستند ، فإ  يق م المنتفع بقيد هذا الأمر بالمحافظا العقاريا، فإذا تم هذا القيد خلا  تسعي  ي ما
لا تنفذ في ح  المنتفع التصرفات التي صدرت م  الشريك   ، الانتفاعإلى  قت شهر قيد ح  
 أمر التخصيص.  قيد الانتفاعصاحب الرقبا في الفترة ما بي  قيد عقد 
البزء الذي آ  إلى الشريك صاحب الرقبا  إذا قام وافا الشرواء بتقرير ره  على ذلك غير أنه
، م  القان   المدني السالفا الذور 2/098، فإ  بم بب ما باء في نص المادة بمقتضى القسما
بذلك  م قلاتضى أمر القاضي بمق به المنتفع اختصهذا الره  يظ  نافذا،  يؤ   البزء الذي 
بقيد أمر  في الحالا التي يق م فيها المنتفع، حتى المتقاسمي   ابتا لهم امتيازأنه يبقى الره . وما 
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 امتياز ما م  تاريخ إخراره بشهر القسما،  قب  أ  يتم قيد   ي09التخصيص خلا  تسعي  (
  .1المتقاسمي 
يث أ  ، عند الترر  إلى ره  الشريك حصته الشائعا، حتنا لنا هذا البانب بأو ر تفصي   قد
 بذلك فإنه حسب رأي  ،بي  الره  ال ارد على حصا شائعا  ال ارد على بزء مفرزالمشرع لم يفر  
بقا في ره  الشريك لحصته الشائعا.  ا  ذا وا  ما ، الإبراءات تتم  ف  ما ذورنا ساالاتباههذا 
 ، فم  ح ابتداءعليه التصر   انصببه الشريك صاحب الرقبا أق  م  البزء الذي  اختص
 .بالتزامه   يرالب بفسخ العقد لإخلا  المتصر أ  أ فر  ال م ، باستردادأ  يرالب  المنتفع
م   714به المشرع في نص المادة  في حي  يذهب بعض الفقهاء إلى الق   بأ  ما باء
، لأ  و  م  نفس القان   098في نص المادة ، يختل  عما  رد القان   المدني السالفا الذور
، تنا   الحالا التي تؤ   فالمشرع عند تنظيمه للره  الرسمي، 2 تعالج فرضا مختلفامنها باءت ل
     ، في حي  أ  تنا له لحوم التصرفات ال اردة لمتصر  عينا أخره غير التي رهنهافيها إلى ا
، 3باء فيه ذور الحالا التي تؤ   إلى المتصر  بزءا آخر م  ذات العقار 714في نص المادة 
 عليه يبب  ،است نائيالره  الرسمي الذي باء الحوم فيه الحوم هنا مختل  بخص ص ا  بهذا فإ 
ذا الحوم  لا يمتد ه ،،  المحددة بالره  الرسميإعماله في الحالا المنص ص عليها أ  ينحصر
 ،  التي تسري عليها الق اعد العاما.على غير ذلك م  الحالات
، إلا أنه يب ز تربي  ما باء في نص المادة ب  اس في مسائ  الإبراءات غير مقوما أ  القي
،  يره أصحاب هذا الق   أ  ح  المتصر  إليه يرد لقان   المدني على الره  الحيازيم  ا 098
به الشريك المتصر  بمقتضى القسما،  لا يو    اختصالبزء المفرز م  العقار الشائع الذي  على
الشريك  اختص، أما إذا وا  قد ي وا  قد تصر  فيه، إذا وا  هذا البزء ه  ذاته الذهناك إشوا 
  ح  المتصر  إليه ، حيث ينتق لا عينيا مح  البزء المتصر  فيه، فإنه يح  حلببزء مفرز آخر
لشائع الذي تم ،  يفترض في هذه الحالا أ  هذا البزء ارخر يقع في ذات العقار اإلى هذا البزء
ببزء   اختصم  أرض فلاحيا،  على بزء انتفاع  ح أحدهمالتصر  في بزء منه، وما ل  رتب 
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،  بذلك لا يمو  تربي  حوم هذه المادة في الحالا التي يختص فيها الشريك آخر م  هذه الأرض
، وما ل  قسما ببزء مفرز م  عقار شائع آخر غير الذي تصر  فيهالمتصر  بمقتضى ال
م  تربي  في هذه الحالا  ، فلا مناصبأرض فلاحيا فاختصمفرز م  منز   تصر  في بزء 
، إذ يح  للمتصر  إليه المرالبا بفسخ العقد بسبب عدم تنفيذ المتعاقد ارخر الق اعد العاما
 .1لالتزامه
يبي   الافتراض، أ  العم  بالقياس في إتباع الإبراءات في هذا  يره أصحاب هذا الق  
تي بم ببها الإبراءات ال، حيث لم ي ضح لمنظم لتصر  الشريك في حصا مفرزةقص ر النص ا
  أن اع ،  يتف  مع وشرع تنظيمها تنظيما حاسما  شاملا، فوا  على الميتم الحل   العيني
هذا الشأ  يؤدي على إرلاقها في  العيني   الأخذ بنظريا الحل  التصر  غير الره  الرسمي.  ا  
  مما  قع عليه ، خاصا في الحالات التي يقع في نصيب المتصر  بزء أقإلى صع بات و يرة
حالا لا يو   ملزما للمتصر  إليه، إذ يو   ، لأ  الأخذ بالحل   العيني في هذه الابتداءالتصر  
  .للالتزام، أ  رد بزء مما دفعه  فقا للق اعد العامنا له الح  في رلب الفسخ
بالنتيبا ، التي بمقتضاها يلتزم أررا  التصر  ل   العيني لا يتضم  ق ة الإلزاممما يبع  الح
 2.رتبا ع  القسماتالم
ما ذهب إليه بعض  ه  ،يره الباحث أ  الرأي الأقرب إلى الص اب فيما قي  بهذا الخص ص 
 ، حيث ميز بي  حالتي :الفقه
 المتصرف بازء من ذات العقار اختصاصعند :أ
هذا ، فإنه في متصر  أوبر م  البزء المتصر  فيهبها ال اختصإذا وانت الحصا التي 
أ  يستصدر أمرا  ، فعلى المنتفع انتفاعتصر  ح  ، فإ  وا  اليرب  الحل   العيني فتراضالا
، أما إذا وا  البزء الذي آ  إلى القدر الذي ينتق  إليه ح  المنتفععلى عريضا يبي  فيها القاضي 
 ، ومافر  ال م  باستردادمتصر  أق  م  الحصا المتصر  فيها، فإنه يح  للمنتفع أ  يرالب ال
 .6/714،  هذا ربقا لما باء في نص المادة 3بالتزامه   يرالب بفسخ العقد لإخلا  المتصر له أ
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به المتصر  بعد القسما  اختص،  ما ابتداءالتما   بي  ما  قع عليه التصر  أما في حالا 
  1.عليه مسبقا لو نه نتيبا ربيعيا للقسما الاتفا ، يتم  ف  ما تم ح  المتصر  إليه انتقا فإ  
  المتصرف بعين أخرى غير التي تصرف في ازء منها اختصاصعند  :ب
م لا،   قع التصر  على بزء  إذا وا  الما  الممل ك على الشي ع يحت ي على أرض  منز  
 هذه إلى ينتق  ح  المتصر  إليه إ فالمتصر  بقرعا الأرض،  اختص بعد القسما ، م  المنز 
 نميز في الحوم على هذا التصر  حسب ن عه.ينبلي أ   ، الأرض، أ  بزء منها
، فقد  رد حومه في نص المادة رر  الشريك رهنا رسميا فإذا وا  التصر  المرتب م  -1
ح  الدائ  المرته  إلى العي   انتقا الفا الذور، فتقرر بصريح النص الس م  القان   المدني 098
ذي ينتق  عيي  بأمر على عريضا البزء ال،  يق م القاضي بتخره التي آلت إلى المدي  الراه الأ
، فنإ  الرسمي ، لأنه حينما يتعل  الأمر بالرهن إليه ح  الدائ  المرته ،  هذا الحوم لديه ما يبرره
 2.للشنيء المرهنن   ماليافي هذا التصر  ه  القيما الما يهم 
عليه  إذ يتروز ،نقديادي  الراه  مبللا به الم اختص بذلك فإنه يتحق  نفس الحوم، إذا وا  ما 
 ح  الدائ  المرته .
هذه الحالا بتحق  الحل    ، فلا يمو  الق   فيانتفاعا إذا وا  التصر  مرتبا لح  أم -6
،  لا يو   لى المتصر  بزء آخر م  ذات العي ، لأ  الحل   العيني يفترض أ  يؤ   إالعيني
لأ  التصر   رد على ملك العقد،  حالا س ه أ  يرالب بإبرا أمام المتصر  إليه في هذه ال
وما له المرالبا بفسخ العقد بسبب عدم تنفيذ   3م  القان   المدني 497ة اللير، حسب نص الماد
   4.به التزمالعاقد ارخر ما 
، ب  يبب أ  نظريا الحل   العيني على إرلاقهالا يمو  الأخذ بيره الباحث بأنه  عليه 
،  2/098ذا وانت الحوما م  إعما  الحل   العيني في المادة فإ، حداراعى ظر  و  حالا على ي
 ،لضما  ح  الدائنيا المتعلقا بالره  الرسمي هي الحص   على المقاب  النقدي  السالفا الذور
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مرته  الحص   على بذلك لا يو   غرض الدائ  ال ، ليس ربيعتهفالمهم هنا ه  قيما الشيء  
م  القان   المدني السالفا  2/714و   مبتلاة في المادة هذه الحوما لا ت،  شيء في حد ذاته
على حصا مفرزة في عقار شائع، قد يريد تحقي  غرض معي ،  انتفاعالذور، لأ  المرتب لح  
 بلير العقار المتصر  فيه. المنتفع اختصربما لا يتحق  ل  
ات غير الره  فيه ا التصرف هذا ما بع  بعض الفقهاء ير   أ  تعميم الحل   العيني على واف
، فقد يتحق  في بعض الحالات اللرض المقص د حداعبرة تو   بظر   و  حالا على ،  الملالاة
ر  المتص  اختصاصيراد الإبقاء عليه للمتصر  إليه، رغم تعدد الأشياء الشائعا  ، الذيالح م  
، قياسا بما باء ني، فلا مانع هنا م  إعما  الحل   العيابتداءبعقار آخر غير الذي تصر  فيه 
 .السالفا الذور 2/098في نص المادة 
ملويا العقار الشائع وله للشريك المتصر  في بزء مفرز منه بأي سبب م   تأما إذا آل
، فإ  تصر  الشريك يستقر صحيحا أ  ال صيا ،أ  الإرث ،أ  الهبا ،بيعوال ،أسباب وسب الملويا
  1.م التعاقد عليه قب  إبراء القسماتنافذا للمتصر  إليه في البزء المفرز الذي 
  ة اهل المتصرف إليه بحالة الشيوعحال :الثاني الفرع
قد يعتقد المتصر  إليه أ  الشريك المتصر  يملك البزء المتصر  فيه مفرزا لا شائعا  علنى  
 هذا الأساس أقدم على التعاقد  ه  مرمئ  إلى أ  ملويا هذا البزء ستخلص له.
عتقد أ  الحصنا المفنرزة التني رتنب عليهنا هنا ي ، فإ  المنتفعانتفاع  م لا ح  فإذا وا  التصر  
     ،  بالتنننالي يوننن   قننند  قنننع ع يملوهنننا هنننذا الشنننريك مفنننرزةالشنننريك علنننى الشننني  مننن  رنننر   انتفننناعحننن  
أ  الشنريك المتصنر  يملونه مفنرزا  باعتقنادهر في صفا ب هرينا فني الشنيء محن  التصنر ، في غل
        ، غيننننر أ  حوننننم التصننننر  فنننني هننننذه الحالننننا يختلنننن    العقنننند قننننابلا ل برننننا لا شننننائعا، ممننننا يبعنننن
، عننن  المتصنننر يك فننني نصنننيب الشنننر  النننذي يقنننع فينننه البنننزء المفنننرز المتصنننر  فينننه الافتنننراضفننني 
 .التصر خر بالحصا المرتب عليها  أ  يختص شريك آالذي يحدث فيه  الافتراض
 يهالشريك بالازء المتصرف ف ختصاصا: حالة أول
،  يتحنندد بننذلك أ  قضننائيا ،ع ، سنن اء وا ننت اتفاقيننابعنند إبننراء القسننما بنني  المننلاك علننى الشنني   
تصنر  فينه قبن  القسنما الشنريك المتصنر  بنالبزء المفنرز الم اخنتصمفرزا لو  شنريك، فنإذا نصيبا 
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، بعنند أ  هنذا البنزء للمتصنر  إلينه الحن  المتصنر  فينه علنىلنص خي، فإ نه عندئنذ حسنب منا ت قنع
 ر إبراءات الشهر العقاري.يباش
 لا يبنن ز للمتصننر  إليننه فنني هننذه الحالننا رغننم بهلننه بحالننا الشنني ع أ  يرالننب بإبرننا  العقنند  
،  ذلنك علنى أسناس أ  الشنريك المتصنر  قند نفنذ العقند ، حتنى لن  ونا  لنم يبنزه1ل ق عننه فني غلنر 
من  القنان    38ة ، ب ناء علنى منا بناء فني  نص المناده النذي قصندته إرادة المتصنر  إلينهعلنى ال بن
، أ  يتمسننك بننه علننى  بننه " لننيس لمنن   قننع فنني غلننر :بمننا يلنني السننالفا الننذور التنني تقضنني المنندني
بالأخص ملزما بالعقد قصند إبرامنه، إذا أظهنر الرنر   ،  يبقىبه حس  النيايتعارض مع ما يقضي 
ملوينا مفنرزة لنم  حينث أ نه بعند أ  أصنبح المتصنر  مالونا للشنيء لتنفيذ هذا العقند." استعدادهارخر 
 نم أ   قن ع البنزء المفنرز فني نصنيب المتصنر  يسند البناب   2يعد هناك ما يبرر التمسنك بالإبرنا 
ء لا يملونه ،  ل  وا  البه  أ  التصر   قنع علنى بنز   إليه في أ  يتمسك بأي عذرأمام المتصر 
 اضننح لا  ، لأ ننه حوننم قنند تب ننب المشننرع النننص علننى حوننم هننذه الحالننا، الشننريك المتصننر  مفننرزا
   ،  يسننت ي هائيننا علننى هننذا البننزء المتصننر  فيننه، حيننث أ  التصننر  يتأونند  يسننتقر نحابننا لتقريننره
  .أم لافي هذه الحالا أ  يو   المتصر  إليه عالما بالشي ع 
، بنناز للمتصننر  إليننه لعقنند القسننما بالمحافظننا العقاريننا  بننذلك فإ ننه متننى تمننت إبننراءات الشننهر
إذا نازعننه  بننه الشننريك المتصننر  فنني حالننا اخننتصللبننزء المفننرز الننذي  ت بيننت ملويتننهرلننب الحوننم ب
 .اللير في ملويتها
 الشريك بالازء المتصرف فيه ختصاصا: حالة عدم ثانيا
في هذه الحالا لا يقع البزء المفرز المتصر  فيه في نصيب الشريك المتصر  على غينر منا  
  ، النذي عمن  علنى أيه إرادة المتصر  إليهلم تذهب إلحيث باءت نتيبا القسما بما  ا وا  مت قع
منا بعن  المشنرع فني الفقنرة ، بنزء مفنرز بالنذات، فلنم تخلنص لنه هنذه الملوينا منفعنا تخلص له ملويا
، يقضي بأ  ينتق  ح  المتصنر  إلينه من  م  القان   المدني السالفا الذور 714ة ال انيا م  الماد
ع بهننذا الحوننم عنند إبننراء القسننما  بنناء المشننر  قننت التصننر  إلننى البننزء الننذي آ  إلننى المتصننر  ب
                                                 
" أصول القانون المدني، الحقوق ، م الدي ، محي الدي  إسماعي  عل06ياسي  محمد خل  البب ري، المربع الساب ، ص  -1
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التصنر   ع ند،  تفاديا للحوم بنبرلا  التصنر   تقيند حرينا الشنريك المعاملات استقرارحرصا على 
أ  البنزء النذي آ   اعتبنرلنى تبنا ز سنلبيات الملوينا الشنائعا، ،  م  أب  العم  عفي حصته مفرزة
،  ونأ  التصنر  قند د علينه التصنر  أصنلاالبنزء النذي  ر إلى المتصر  برري  القسما يح  مح  
  1. رد عليه منذ إبرامه
المنتفننع فنني  ضننع يننده علننى القنندر  اسننتمرار، يصننبح  انتفنناع بننذلك فإ ننه إذا وننا  التصننر  حنن  
، حينث يخلنص من  تحنت ينده اسنتلامهبه الحن  فني  اختص،  يو   لم  مبردا م  السند المنتفع به
رة منن  شنروائه ارخنري  فني الشني ع نتيبنا الأ نر الواشن  لنه هنذا البنزء خاليننا من  التصنرفات الصناد
لا من   ،الشني ع ء يعتبر الشريك الذي  قع في نصيبه البزء المفرز مالوا لهذا البزء منذ بد، للقسما
أ  علنى  ،العقنار الشنائع علنى ،أ  رهن  ،انتفناعتصر  مرتب، سن اء ونا  حن   و    2 قت القسما 
إلينه هنذه الحصنا  ، فنلا يحنتج بنه علنى الشنريك النذي آلنتك، يعتبنر صنادرا من  غينر مالنحصنا مننه
  .تخلص حصته خاليا م  هذه التصرفات،  الشائعا بالقسما
فننرزا الحنن  فنني أ  يرلننب شننرب  يترتننب عنن  ذلننك أ  لهننذا المتقاسننم الننذي خلننص لننه نصننيبه م 
، ارخنري حصنا من  با نب أحند الشنرواء ،  غيرهنا من  التونالي  العينينا المترتبنا علنى هنذه الالرهن  
حيث يستريع أ  يرلب م  هذا الشريك  على نفقتنه أ  يحصن  علنى شنرب النره  الرسنمي  النره  
،  لا يم نع سنق ر التصنرفات المبرمنا من  المرتب من  بانبنه الامتيازيص  ح  الحيازي  ح  التخص
در من  لا النره  الصناإ ،،  لا يست نى م  ذلك ولنهأ  قيد ،واء أ  يو   الح  قد أشهرقب  أحد الشر 
من   1/098 هن  منا بناء فني  نص المنادة  ،، فإ نه يظن  نافنذا أينا وا نت نتيبنا القسنمابميع الشرواء
مننن  9701أ رده أيضنننا المشنننرع المصنننري فننني المنننادة  اسنننت ناءالقنننان   المننندني السنننالفا النننذور،  هننن  
  .القان   المدني
لا يملنك العني   غير أ  للمتصر  إليه الحن  فني إبرنا  التصنر  إذا ونا  يبهن  أ  المتصنر 
  3 .المتصر  فيها مفرزة
                                                 
 .771محمد حسي  منص ر، المربع الساب ، ص  -1
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، لأنه عندما أقدم على التعاقد ونا  يبهن  في مح  العقدأي أنه  قع في غلر في صفا ب هريا 
أ  يرلنب لنه ف ،مع بناقي الشنرواء  عزء مفرز في عقار ممل ك على الشيب قتها بأ  مح  العقد ه  
، لأ  منن  القننان   المنندني السننالفا الننذور 81ة إعمننالا بنننص المنناد 1.الللننرإبرننا  العقنند ل ق عننه فنني 
، فيونن   قنند  قننع فنني غلننر بت همننه عاقنند علننى حصننا مفننرزة لا حصننا شننائعاالمتصننر  إليننه قصنند الت
، فيما يتعل  بصفا مؤ رة في الشخص المتعاقد من  بهنا على خلا  ما ه  م ب د في ال اقع الأمر
اب يون   بنذلك قند شنبهنا  انينا،   فني الشنيء محن  العقند من ، إلى بانب الللر في صنفا ب هرينا 
 . إرادة المتصر  إليه عيب الللر
أي  ،أ  سننيء النيننا ، منن  المهننم أ  نبنني  معيننار تحدينند مننا إذا وننا  المتصننر  إليننه حسنن  النيننا
،  ه نا من  ، أم ونا  يبهن  ذلنكعقناروا  يعلم حي  إبنرام العقند أ  محن  التصنر  بنزءا مشناعا من  
المننار  ننت العقنارات التني  قنع عليهننا التصنر  تقنع ضنم  حنند د ز بني  مننا إذا واينالضنر ري التمي
 ،أم تقع فني الم نار  التني لنم ينتم فيهنا عملينا مسنح الأراضني ،التي يرب  عليها نظام الشهر العيني
 بالتالي يرب  عليها نظام الشهر الشخصي. 
حسن  النينا من  ء نه لا يمو  قب   الأخذ بإدعاإف وانت في حد د نظام الشهر العيني،إذا عليه  
،  حيننننث أ  علننننى لننننذي ينظننننر فنننني ال ننننزاع أ  يراعنننني ذلننننكعلننننى القاضنننني اقبنننن  المتصننننر  إليننننه،  
، فيون   علينه أ  يلبنأ إلنى المحافظنا العقارينا المعنينا إلينه أ  يبنذ  عناينا الربن  العناديالمتصنر  
يسننر أ  محنن  ب،  بالتننالي يتبنني  لننه  لعقننارات ممل وننا علننى الشنني ع أم لاهننذه ا تمننا إذا وا ننلمعرفننا 
مالنه فني بنذ  العناينا بهنذا يعند سنيء النينا بإه،  صا شائعا في عقار لا ملويا مفرزةالتصر  ه  ح
 .المرل با
أمنا فني حالنا  بن د هنذه العقنارات الشنائعا التني  قنع التصنر  فني بنزء مفنرز منهنا فني مننار  
  عرفنا منا إذا ونا، فإنه لنيس من  السنه لا علنى المتصنر  إلينه منظام الشهر الشخصييرب  عليها 
تعاقنند علننى يبهنن  أ ننه  حيننث، لنينناحسنن  ا اعتبننارهيمونن   بالتننالي،  لا معلننى الشنني ع أ االعقننار ممل ونن
حسن   لاعتبناره هن  منا يوفني  ،  العنايا منا يبذلنه الربن  العناديبذ  محصا ممل وا على الشي ع،  
                                                 
، ي مي مداخلا في الملتقى الملاربي ح   العقار، ظام الملكية الشائعة في القانون المصري "،" نمحم د عبد الرحما  محمد -1
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 ز إ باتهنا بوافنا الرنر  ، يبنلمه بربيعا الحصنا هني  اقعنا ماديناأ  ع ، به  المتصر  إليه ،النيا
  . نيا بما في ذلك البينا  القرائ القان
تعاقند  فقنا للأ نر الربعني  يترتب على إبرا  التصر  ع دة المتعاقدي  إلى ما وا  عليه قبن  ال
ه قند أراد حصنا ، ه  أ  المتصر  إلينما م  إعراء الح  في رلب البرلا وما أ  الحو ،للبرلا 
،  يسننننقر حنننن  بهننننا المتصننننر  اخننننتصتتحقنننن  فنننني الحصننننا التنننني  مفننننرزة لأغننننراض خاصننننا، قنننند لا
ت منننن  اليننن م النننذي ينوشنننن  فينننه الللننننر، خمسنننا سنننن ا بانقضنننناءه فنننني إبرنننا  العقننند المتصنننر  إليننن
. من  القنان   المندني 101ة عشرة سن ات م   قت تمام العقد حسب ما نصت عليه الماد  بانقضاء
بهنا  اخنتصمفنرزة،  بعند القسنما  اهم في حصنواء تصر  شريوأ  بعض الشر  ،وما أنه إذا أقر بقيا
رغننم أ ننه لننم ، ، فننإ  التصننر  يقننع صننحيحا،  تسننتقر الحصننا للمتصننر  إليننهأحنند الشننرواء المنن افقي 
، غيننر أ  علننى ملننك الليننرقنند  رد  بالحصننا، إذ يعتبننر التصننر  اخننتصيصنندر منن  الشننريك الننذي 
    ، مننا لننم يونن  قنند  قننع تصننر  إليننهالمالننك لننه قنند تحقنن  بتلننك الم افقننا،  بننذلك ينصننر  أ ننر الإقننرار 
 1.ما يؤدي إلى برلا  م افقتهادته، في غلر شاب إر 
، وما يو   ذلك أيضا في حالا تلقني  ز للمتصر  إليه رلب إبرا  العقد في هذه الحالا لا يب
ويا الخالصنا للبنزء النذي تصنر  فينه، لأي سنبب ونا ، م ن  المينراث أ  ال صنيا،  هنذا الشريك المل
 .السالفا الذور م  القان   المدني 38نص المادة ب باء ربقا لما
 ،  ذلننك بإبازتننه  عندئننذنناز  عنن  حقننه فنني رلننب إبرننا  التصننر ومننا يبنن ز للمتصننر  إليننه الت
البزء المفنرز النذي  قنع علينه  ،  يتح   التصر  م المتعاقدي  ينقلب التصر  صحيحا ملزما لولا
، فتنتقن  إلنى المتصنر  إلينه لفعن  فني نصنيب المتصنر الذي  قع باإلى البزء المفرز  الانتفاعح  
 2.عقدهالأخير بعد أ  يق م بتسبي   قيد  هذا البزء منفعا
 في ازء مفرز حول تصرف الشريك: تطبيقات الثالثالفرع 
 ت نا  ن سن    عملينا، انتشارا اأو ره  الشائع العقارب للانتفاع المرتبا عق دال أهم م  الإيبار يعتبر
 ال اقنع الإيبنار إلنى نترنر   نم مفنرز، بنزء علنى منفنردا الشنريك رنر  من  الصنادر يبنارالإ عقند حونم
 .الشائع العقار و  على
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 الشائع العقار من مفرز ازء إياارب  الشريك إنفراد :أول
 هذه في نفر  أ  بب  الشائعا، حصته تعاد  الشائع لعقارا م  مفرز بزء بتأبير الشريك قام إذا    
 هذا حوم ه  نيال ا  الشائع، العقار قسما قب  التصر  اهذ حوم ه  الأ   ،ي أمر  بي  الحالا
 .القسما بعد التصر 
 ستأبرالم إلى أبره الذي المفرز البزء يسلم أ  يستريع لا الشريك فإ  ،ىالأ ل للحالا بالنسبا افأم    
 المؤبرة العي  لمؤبرا سلم إذا لهم فيو   ،بحق قهم يصردم ذلك لأ  ارخري ، الشرواء اعترض إذا
 نتيبا انتظار ب ب ب الررد دع ه فعر ي أ  حقه م  ليس  ،شللها إ  منها يررد ه أ  لمستأبرا إلى
 الإيبار فإ  بذلك  القسما، بعد المؤبر المفرز بالبزء المؤبر الشريك اختصاص لاحتما  ،القسما
 شرر على معلقا يو    ، 1شرواءال باقي ح  في ينفذ لا أنه إلا ،ررفيه بي  صحيحا ينعقد وا  ا   
 2.المؤبر الشريك نصيب في المفرز البزء   ق ع  الشي ع على الملاك بي  القسما حص  
 البزء يقع أ  أ لها ،فرضي  بي  نفر  أ  بد فلا ع،الشائ العقار قسما بعد التصر  اهذ حوم أما     
  قت م  أ اره الإيبار عقد ينتج حالاال هذه في  المؤبر، الشريك نصيب في فيه ر المتص المفرز
 باقي حق   م  خاليا مؤبرال الشريك إلى المؤبرة العي  فتخلص ،الانتفاع ءبد  قت م  أ  ،القسما
     3المستأبر.  المؤبر الشريك بي  الإيبار عقد تنفيذ م  مانع أي يو    لا ،الشرواء
 غير آخر مفرز ببزء سماالق بعد المؤبر الشريك يختص عندما يو   فه  ،نيال ا الفرض أما    
       المؤبر الشريك به اختص ما إلى الإيبار ينتق  ه  ه  نفسه يرر  الذي التساؤ   ،أبره الذي
 لا؟ أم
 المؤبر الشريك نصيب يف  قع ما إلى ينتق  الإيبار أ  يره م  فمنهم ،هذا في الفقه آراء اختلفت    
 اختلافهم إلى  قالم ا في التباي  هذا سبب  يع د ،ينتق  لا أنه يره م  هناك حي  في ،القسما بعد
 لهذي  عرضنا في هذا و  ن ضح س    ؟الإدارة أعما  م  أم ،التصر  أعما  م  يعد الإيبار ه 
 . يالرأي
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    الأول التااه :1
 لىع قاصرة هي ،الذور السالفا 6/714 المادة نص أ  الق   إلى الاتباه هذا أصحاب يذهب    
  أعما م  الإيبار أ  اعتبار على ،الإيبار عقد على يسري فلا فقر، للملويا الناقلا صرفاتالت
 .1الإيبار عق د ىعل العيني الحل   لإعما  مبا  لا لهذا  .التصر  أعما  م  ليس  الإدارة
 إذا القسما قب  الشريك م  الصادر باريالإ على يسري لا النص هذا أ  البعض رأه لذلك  "    
 2 أبرها." التي غير أخره حصا نصيبه في القسما قعتأ 
  ما ،القسما بعد المؤبر الشريك به اختص الذي المفرز البزء إلى الإيبار مح  ق تني لا بالتالي     
 المؤبرة العي  لمتس م  تمونه عدم ع  التع يض مع الإيبار عقد فسخ رلب إلا للمستأبر يو  
                     3.بها الانتفاع 
    الثاني التااه :2
 المؤبر الشريك نصيب في  قع الذي المفرز البزء إلى ينتق  الإيبار عقد مح  أ  أنصاره يره    
 لقان  ا م  6/714 المادة في المشرع عليها نص التي ،العيني الحل   لنظريا ربقا القسما بعد
 المتصر  ح  ينتق  مفرز بزء في  التصر  عند أنه المادة نص م  يستش   الذور، السالفا المدني
 مح  وا  الذي  ه البزء وا  س اء ،القسما بعد المتصر  الشريك به تصيخ الذي البزء إلى إليه
 م  الصادرة القان نيا التصرفات تصح حتى العيني الحل   مبدأ أقر المشرع لأ  ،لا أم التصر  هذا
  الإموا . قدر القسما قب  الشرواء أحد
 الذي الضي  بمعناه لا ،القان نيا التصرفات بميع يشم  ذيال العام بمعناه التصر  لفظ باء  قد    
 ،العقد مرل  ا  نما  فحسب، الأخره العينيا الحق    أ ،اللملوي الناقلا التصرفات على ينحصر
 الذي المفرز البزء يقع لم إذاف  6/714 المادة نص في باء ما يبارالإ عقد على ينرب  بالتالي 
 البزء هذا إلى ينتق  الإيبار عقد مح  فإ  ،أخر ببزء اختص  القسما بعد صيبهن في الشريك هأبر 
 4.العيني الحل   لنظريا  فقا الأخير
                                                 
 .34ص ، المربع الساب ، ،" إياار المال الشائع بين الفقه الإسلامي والقانون المدني"بما  خلي  النشار - 1
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 بزء في التصر  في المقرر العيني الحل   بحوم إليه الإيبار ينتق  أ  الفقه في اللالب فالرأي "    
 1الشائع." الما  م  مفرز
 لتربي  بالام يبعله ما ه   التصر ، أعما  م  الإيبار أ   الاتباه هذا أصحاب يره بحيث    
 إلى الإيبار انتقا  أ  وما ، الإدارة أعما  م  اعتبره الذي الأ   الرأي عوس ،العيني الحل   نظريا
 .ق دالع تنفيذ في ال ابب النيا حس   يتف  القسما بعد مؤبرال الشريك به اختص ما
 الأخير لرأيا أ  إلا ،القان نيا الناحيا م  الأد  ه   الأ  الرأي بأ  ير   الفقهاء بعض وا  ا  ذا      
   ،المخارر  انعدام العم  في مزاياه أ  حيث العمليا، الناحيا م  الأيسر ه   ،الفقه في الرابح ه 
      الأ  . الرأي على تفضيله تزوي به الأخذ عند المضار أ 
 يرد الإيبار عقد فإ  ،أبره الذي غير آخر ببزء المؤبر كالشري اختص  القسما تمت إذا بهذا     
 فهي ،القسما نتيبا على يعترض أ  للمستأبر الحالا هذه في ليس  ،به اختص الذي البزء هذا على
 يبب  المتعاقدي ، ي ب فيما منشئا ليس  للح ، مقررة لو نها شهرهال حابا  لا ،حقه في نافذة
 المستأبر أما القسما، مح  العقار على عينيا حق   لهم الذي  اللير ابهام  في شهرها  تسبيلها
 2بينهم. م  يعد فلا ،شخصي ح  صاحب فه 
 يملك لا المؤبر الشريك أ  يبه  وا  إذا ،الإيبار عقد إبرا  رلب إلا هنا للمستأبر يو    ما    
 أساس على ،الذور السالفا المدني القان   م  6/714 المادة نص بصريح مفرزة المؤبرة العي 
     3شر ره. فربت  الب هري الللر في  ق عه
 ،به اختص الذي البزء قب   على فقابالم ا المستأبر يرالب أ  المؤبر الشريك ح  م  يو   لا      
 على يببر فلا ،به خاص غرض لتحقي  نهم رغبا بالذات البزء هذا استأبر قد ربما ،الأخير هذا لأ 
 .استأبرها التي غير بعي  قب  ال
 الصادر لتصر ا إبرا  رلب في الح  له يو   فلا ،الشي ع بحالا المستأبر علم حالا في أما    
 4.العيني الحل   لنظريا  فقا البزء هذا إلى حقه ذورنا وما ينتق  ب  ،له المؤبر الشريك م 
                                                 
 .72، المربع الساب ، ص ، الوسيط في شرح القانون المدني الاديد"" الإياار والعارية،عبد الرزا  السنه ري - 1
 .44 -34 ص المربع الساب ،، ،" إياار المال الشائع بين الفقه الإسلامي و القانون المدني"بما  خلي  النشار - 2
 ، المربع الساب ،الملكية في قوانين البلاد العربية، الملكية الشائعة" –"محاضرات في القانون المدني عبد المنعم فرج الصده، - 3
 .71ص 
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 دائرة م  المشرع أخربه ما إلا ،التصر  أعما  م  الإيبار أ  القائ  الرأي مع الباحث يتف      
 حسب سن ات  لا ا ع  يق  الذي رالإيبا  ه  ،الإدارة أعما  مضلا تحت أدخله  التصر  أعما 
 العيني الحل   نظريا تربي  إلى يذهب الذي الرأي نربح  عليه .المدني القان   م  743 المادة نص
 أ  بشرر لو   أبره، الذي غير ءببز  الأخير هذا يختص ما عند الشريك يرتبه الذي الإيبار على
 حقه، ليهإ ينتق  الذي البزء في الإيبار عقد ترتيب م  المستأبر إليه ذهب الذي اللرض يتحق 
 الخاصا الاحتيابات ذ ي م  شخص بريؤ  أ  م لا المعق   م  فليس ،لا أم بالشي ع علم س اء
 به اختص الذي العل ي راب ال إلى الإيبار مح  ينتق  القسما بعد  مسو  م  السفلي الراب 
 المؤبر. الشريك
 الشائع العقار كل إياارب الشريك إنفراد ثانيا:
 الإيبار فإ  ،ذلك على الشرواء باقي اعترض  الشائع العقار و  بتأبير منفردا الشريك قام إذا    
 مالك م  صادر لأنه ، 1اللير ملك إيبار حوم فيأخذ ،النتأبير في الح  يملك لا مم  درصا يعتبر
 صحيحا يعد يبارالإ هذا وا   ا    الشرواء، باقي أنصبا حد د في مالك غير  م  ،نصيبه حد د في
                                                 
علاقا المستأبر  علاقا المؤبر بالمالك الحقيقي    المستأبرب المؤبر فيه علاقات عدة، علاقاإ  إيبار ملك اللير تو    - 1
لك اللير الذي يو   ع صحيحا فيما بينهما بخلا  عقد بيع ما  ذا عدنا بعلاقا المؤبر بالمستأبر، فإ  الإيبار يقبالمالك الحقيقي،   
لا يب ز  است نائيا هي ق اعد  خاصا تنظمه ص صقاب  ل برا  فيما بي  ررفيه، حيث أ  بيع ملك اللير  رد في شأ  برلانه ن
، فإننا نرب  عليه  الق اعد العاما التي تقر بأ  إيبار  ص تشريعيا تنظم إيبار ملك الليرحي ما أنه لا ت بد نص،  الت سع فيها
اللير يو   البيع فيه  ملك اللير يقع صحيحا فيما بي  ررفيه، إذ يختل  البيع ع  الإيبار في هذا الصدد م  ناحيا أ  البائع لملك
قاب  ل برا ، لأ  البائع لملك اللير لا يستريع أ  ينق  الملويا ، أما المؤبر لملك اللير فإنه يستريع أ  يسلم العي  المؤبرة التي 
لب إبرا  بها  لاح  إدارة،   مادام المالك الحقيقي لم يتعرض للمستأبر، فليس لهذا الأخير أ  ير انتفاعلا يملوها  ليس له ح  
 أ  فسخه بخلا  بيع ملك اللير.  ،الإيبار
أما ع  علاقا المؤبر بالمالك الحقيقي، فإذا وا  المؤبر قد ترك العي  المؤبرة في يد المستأبر  لم يستردها منه، فم  ح      
ساب المالك الحقيقي،  أما المالك الحقيقي أ  يربع على المؤبر بالتع يض  لسببي  ، يتم   الأ   في أ  المؤبر قد أ ري على ح
ا بي  المستأبر بملوه بسبب عم  المؤبر غير المشر ع ، أما العلاق الانتفاعالسبب ال اني فه  أ  المالك الحقيقي قد حرم م  
ترد ، لأنه لم يو  ررفا فيه،  عليه يمو  للمالك الحقيقي أ  يسالحقيقي ، فإ  العقد يو   غير نافذ في ح  المالك المالك الحقيقي
العي  م  تحت يد المستأبر، وما له أ  يؤبرها إلى مستأبر آخر، أما إذا أقر المالك الحقيقي الإيبار الصادر م  المؤبر، فيو   
مال الشائع بين الفقه الإسلامي ،" إياار ال، أنظر بما  خلي  النشارالتزاماته  مح  المؤبر في حق قه العقد نافذا في حقه  يح  
 .          88 -28ص  المربع الساب ،، القانون المدني"و 
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 حتى لإيبارا هذا ينفذ لا ب  1أقر ه إذا إلا ،الشرواء باقي ح  في نافذ غير أنه إلا ،أررافه علاقا في
 رالما للمستأبر مفرزة صاالح هذه تسليم بالتزامه ال فاء يستريع لا لأنه ،المؤبر الشريك حصا في
 .مهايأة قسما ل   تقسم لم العي 
 انتظار على يببر ا أ  د   العي  و  م  المستأبر يخرب ا أ  اعترض ا الذي  للشرواء يو        
 إلى العي  بتسليم المؤبر الشريك فيلتزم ،آخر مستأبر إلى العي  تأبير لهم وما ،القسما نتيبا
 مما أو ر له يو   لا بحيث ،الاعتراض الشريك م  للمستأبر و  ي لا   ،الشرواء باقي م  المستأبر
      نافذا يو   الإيبار فإ  ،بالفع  القسما نتيبا انتظر ا إذا المعترض   الشرواء أ  غير لمدينه،
 للقسما لأ  ، 2الشرواء م  غيره ح  في ينفذ لا   المؤبر، الشريك به اختص الذي زالمفر  البزء في
 تقسيم فيها يمو  لا التي الحالا في  الإيبار،  قت المفرز البزء هذال مالوا المؤبر تبع  ربعي أ ر
 الإيبار فإ  ،المؤبر الشريك على المزاد  رسا العلني، المزاد في المؤبرة العي  بيعت  الشائع، العقار
  .للقسما عيالرب الأ ر بفض  العي  و  في ينفذ
 للعي  الأص  في المالك  ه المزاد عليه الراسي يو   ،المؤبر غير كشري على المزاد رسا  إذا أما    
   له، حقه في نافذا يو   فلا اللير، لكم على له بالنسبا  اردا الإيبار هذا يو     م م   الشائعا،
 المستأبر. يد تحت م  العي  يسترد أ 
 هذا خلاله م  يلتزم ،بيعا هاعتبار  ه  الإرساء هذا عنىم فإ  ،أبنبي على المزاد رسا إذا أما    
  أ إلا ،البيع على سابقا  ابتا تاريخا م تح رالما سلفه ع  الصادرة الإيبار عق د باحترام الأبنبي
 شائعا حصا على  اقع هنا باحترامه الالتزام ال ابب الإيبار لأ  نتيبا، يحق  لا عمليا الحوم هذا
 أ  السنه ري أحمد الرزا  عبد الأستاذ يره ذاله تسليمها، يمو  لا الحصا  هذه المؤبر، للشريك
 لح ا للمستأبر يبقى المقاب   في ،المؤبرة العي  م  المستأبر يخرج أ  ستريعي المزاد عليه الراسي
 وما ،التع يضب المؤبر مرالبا  الإيبار، عقد فسخ يرلب بأ  المؤبر، الشريك على الرب ع في
                                                 
 .861، 261، 361، 761ص  المربع الساب ، ،، عقد الإياار"العقود المسماة ،"رمضا  أب  السع د - 1
 .72 – 12ص  المربع الساب ، ،، الوسيط في شرح القانون المدني الاديد"" الإياار والعارية،لرزا  أحمد السنه ريعبد ا - 2
،" إياار المال الشائع . بما  خلي  النشار961 ، 861، المربع الساب ، ص ، عقد الإياار"العقود المسماة ،"رمضا  أب  السع د
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 رلب  بالمزاد، البيع شر ر قائما ع  الاعتراض برري  تملاحظا م  لديه ما إبداء للمستأبر يو  
 1ذلك. بعد فيما المزاد عليه الراسي منازعا يتفاده حتى إيباره عقد إلى بالنسبا البيع شر ر تعدي 
 فيما نذورها نتائج عدة المستأبر بي   بينه فيما الشائع عقارال لو  الشريك إيبار صحا يرتب      
 : يلي
  ذلك يرلب أ  للمؤبر يح   لا ،الإيبار عقد إبرا  رلب المستأبر  المؤبر م  لو  يب ز لا -1
 بحصصهم الانتفاع م  بتموينهم رالب ا  الإيبار هذا على اعترض ا قد اءالشرو باقي أ  بحبا ل  
 المؤبرة بالعي  الانتفاع في حقه أ   بحبا الإبرا  رلب للمستأبر يب ز لا وما ،الشائع العقار في
  .غلر في  ق عه حالا في إلا ارخري ، الشرواء ح  في الإيبار دعق نفاذ عدم سببب مهدد
 العي   سلمه بالتزامه  فى قد المؤبر وا  ذاإ ،العقد بفسخ يرالب أ  أيضا مستأبرلل يب ز لا -6
 أ  للمستأبر يو   ،هذا بالتزامه المؤبر أخ  إذا أما ،بها انتفاعه في أحد له يتعرض لم  المؤبرة،
 العاما. للق اعد ربقا التع يض مع العقد بفسخ يرالب
 الانتفاع م  بتموينه بالتزامه المؤبر ى ف رالما الأبرة بدفع المستأبر امرالب المؤبر للشريك -7
 .أحد م  اعتراض د   المؤبرة العي ب
 حقا له ليس وا  ا    الشرواء، باقي قب  مدينه حق   عم يست أ  للمؤبر دائنا بصفته للمستأبر -7
  دع ه ،الانتفاع في الاشتراك وح  مباشرة، غير دع ه رفع له أنه إلا ،المؤبرة العي  على مباشرا
 .القسما
 نص حسب شر ره ت افرت إذا الللر أساس على الإيبار عقد بإبرا  يرلب أ  للمستأبر -3
 المؤبر بأ  يعلم لا العقد إبرام  قت المستأبر يو   أ   هي ،المدني القان   م  68  18 مادتي ال
 عدم مبرد أما ،ب هريا الللر يو    أ  مفرزة، ملويا العي  و  مالك أنه ديعتق  ،الشي ع على مالك
 مونه المؤبر أ  رالما ،بالإبرا  يتمسك المستأبر يبع  راغل يعد لا المؤبرة للعي  المؤبر ملويا
  2.المؤبرة بالعي  الانتفاع م 
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 .  961 ص ، المربع الساب ،، عقد الإياار"العقود المسماة ،"أب  السع د
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 تصرفات الشركاءصحة الشكلية في  :المطلب الثالث
أ   يهنن  ،شننرر الشنوليا باوتمننا إلا  ،صنحيحاالتصننرفات الن اردة علنى العقننار لا تون   العقن د      
 موت با وتابا رسميا (الفرع الأ   ، بالإضافا أ  يو   مشهرا (الفرع ال اني .يو   التصر  
   ركن الرسمية :الفرع الأول
، هي عق د رضائيا، غينر أ  التصنرفات أ  الره  ،عالانتفاد المرتب لح   في الأص  أ  العق 
راغ ، بنن  يتعنني  إفننتراضنني المتعاقنندي  لانعقادهننالا يوفنني  ،ادا شننولي عتبننر عقننال اقعننا علننى عقننار ت
 في شو  خاص يحدده القان  .  إرادتي و  م  المالك  المتصر  إليه
لمننا يونن   محنن  معاملننا د ، فننإ  المشننرع البزائننري أحارننه بقيننظننرا للأهميننا التنني يوتسننبها العقننارن
لوني ينشنأ    1،  نقصند بهنا (الرسنميا هذه الشنوليا ، بحيث لا تنعقد المعاملا إذا لم تت افربي  الأفراد
 هنني التراضنني  ،،  بمعننننى آخنننر أروا ننهتتنن فر فيننه الأسننس اللازمننا ل بنن ده العقنند صننحيحا يبننب أ 
  .2لب إفراغه في قالب رسمي، أي يترالإضافا إلى أ  يو   العقد م  قا، ب المح   السبب
                                                 
تلقاء نفسه، أنظر  أ  ما يتحرك م  ،يفيد ماله سلرا إغريقي الأص   لفظ،  ه    euqitnehtuAالرسميا تربما لمصرلح  - 1
مداخلا في أشلا  الند ة العلميا ال رنيا التي نظمها مروز الدراسات  الأفاق "التوثيقية الواقع و   المحرراتة رسمي" ه مير محمد،
 ما  37، ص صرفات العقاريا"ح   "ت  ي  الت 3006، فبراير 61  11وليا الحق   بمراوش ي مي العقاريا بيا   القان نيا المدن
 بعدها. 
 لو  قب  تعدي  المادة السالفا الذور  م  القان   المدني. 767 لقد عر  المشرع البزائري العقد الرسمي في نص المادة     
وا  المشرع ينص على مصرلح ال رقا الرسميا،  ليس العقد الرسمي، مما يبي  أ  المشرع  ،71 -88 :بم بب القان   رقم
 ." ال اردة في النص الفرنسي etcAبزائري قد رأه فيها التربما الصحيحا لوما "ال
تصر  الذي ، لأ  هناك فر  بي  الملابساتأ  سند م    التي تفيد  رقا ، هي أفض  تربما نظرا لما قد يش ب مصرلح عقد     
، لأ  بهذا عليه م  رر  المتعاقدي  لاتفا ايها ما تم أي ال رقا التي وتب ف ،بي  أداة إ باتهيو   بت اف  إرادتي   يسمى "عقد"،  
فإ  ذلك لا يؤدي إلى برلا  التصر  القان ني، وما  ،أ  أداة الإ بات ،ز تترتب نتائج  هي أنه في حالا الحوم ببرلا  ال رقايالتمي
        ة الرسمية كدليل إثبات الكتاب، "ميدي أحمدم   ولا قد يو   العوس أي ال رقا صحيحا  التصر  القان ني بارلا، أنظر
،" الوسائل رحايميا عماد الدي ، 71، ص 8006، دار ه ما للرباعا  النشر  الت زيع، البزائر، في القانون المدني الازائري"
اسيا، بامعا ، رسالا دوت راه في القان  ، وليا الحق    العل م السي"القانونية لإثبات الملكية العقارية الخاصة في التشريع الازائري
      . 7106ل د معمري تيزي  ز ، مارس م 
، دار ه مه للرباعا  النشر، ،" إثبات الملكية العقارية والحقوق العينية العقارية في التشريع الازائري"ب  عبيدة عبد الحفيظ -2
 .83، ص 7006البزائر، 
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ه ننا فننإ  المشننرع لا يعتنند منن  عنن  الإرادة،   الشننوليا التنني نقصنندها تعنند صنن رة خاصننا للتعبيننر 
، فتعند الشنوليا المفر ضنا شنو  النذي أقنره القنان  اللخناربي فني العالم ا بالإرادة، إلا إذا أظهرت إلى
تون   هنذه التصنرفات التني القنان  ،   اع الشنوليا المفر ضنا فني في التصرفات العقاريا ن عا من  أ ن
لا يترتنننب  ،أ  ز الهنننا ،رهنننايأ  تلي ،أ  نقلهنننا ،وإنشننناء الحقننن   العينينننا ،يباشنننرها الشنننريك المتصنننر 
 1.إلا بعد مراعاة الشوليا المقررة في القان   ،عليها هذا الأ ر
          هنننننن   ضننننننع حنننننند للمحننننننررات العرفيننننننا  ،المقصنننننن د منننننن  تعمننننننيم رسننننننميا التصننننننرفات العقاريننننننا  
الت به إلى أ  تصبح المحررات الرسميا هي السائدة ع ند إبنرام التصنرفات ،  في المعاملات العقاريا
، ، أ  إنهائنهأ  تعديلنه ،إلنى اللينر ، أ  نقلنهأ  تبعني ،، سن اء عنند إنشناء حن  عينني أصننليالقان نينا
       2 ه  ما تسير عليه أغلب الأنظما العقاريا في القان   المقار .
 ، الشننوليا الرسننميا  بعلننت منهننا شننررا  .م,جمنن   794  1وننررم 767 د نظمننت المادتننا  قنن
، منع دفنع الن م  إلنى الم  ن  ،لعقاريناأ  الحقن   ا ،في تحرير العق د التي تتضنم  نقن  ملوينا العقنار
لعقد لا م ناص من  التقيند ، بحوم أ  الشوليا رو  روي  في ا  قعت تحت رائلا البرلا  المرل  ا  لا
لا عبننرة بالوتابننا  مي، فنن، إذ لا بنند أ  تونن   الوتابننا رسننميا محننررة منن  رننر  ضننابر عمننامهننابأحو
التني لا ى أنهنا تلنك ال رقنا الموت بنا  العرفيا في التعام  العقاري، التي أبمع الشرا  فني تعريفهنا علن
رر ، وما أ نه لا يشنتإمضاء صاحب الشأ  في تحريرها اعد تخضع في تحريرها إلى شوليا معينا ما
أ  ارلننا  ،يبنن ز أ  يوتننب بخننر الينند الننذيأ  شننو  معنني  لتحريننر العقنند العرفنني  ،رريقننا اسننتعما 
معدة مسبقا يوتفي الأررا  المتعاقد   فقر بملأ هنذه  استمارة، وما قد تو   ، أ  آلا الرباعاالراقنا
     3.الفراغات الم ب دة فيها
،  الذي نصنت المنادة ت.س.ع ضم المت، 72-24 رقم: المرس مورست هذه القاعدة أيضا   قد
ع إشنهار يبنب أ  يقندم فني شنو  رسنمي، غينر أ نه ونا  من  أ  و  عقد يون   م ضن  على منه  12
                                                 
مبلنا  ،"-دراسة تحليلية مقارنة فـي القـانون المـدني  -قاراشف للتسايل في نقل ملكية العالك الأثر" ، خا  الندل ي ربم بر ي - 1
 .18، ص 6106، العرا ، 23، العدد  21، المبلد الرافدي  للحق  
في أشلا  الند ة العلميا مداخلا ، ن بتحديث القوانين المنظمة للتوثيق"ي،" تعميم رسمية التصرفات العقارية رهخيري محمد -2
 فبراير 61  11وليا الحق   بمراوش ي مي مروز الدراسات القان نيا المدنيا  العقاريا ب ،لعقاريا"ح   "ت  ي  التصرفات ا ال رنيا
    .91ص  ،3006
 .31أنظر أو ر رحايميا عماد الدي ، المربع الساب ، ص  - 3
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، لأ نه ليسنت العقن د  حندها التني تشنهر عقد في نص المادة بالمحرر الرسنميلفظ ال استبدا الأفض  
 لانعقننادالرسننميا هنني سننبب أ  ومننا قنند فصنن  المرسنن م المننذو ر فنني  ،بنن  وننذلك الأحوننام القضننائيا
، ذهبننت إلننى منن  القننان   المنندني 3موننرر 767بالإضننافا إلننى أ  المننادة  ،،  لننيس لإ باتننه فقننرالعقنند
فهن  أقن ه الحبنج   1التن ينه بنأ  العقند الرسنمي حبنا علنى الوافنا لا يمون  دحنر منا فينه إلا بنالتز ير
أ  تو   رريقنا لإ بنات ال قنائع   ز، إذ يب2 أعلاها مرتبا في الإ بات بحوم شهادة الضابر العم مي
منن  مزاياهننا أ ننه يمونن  إعنندادها ،  أقنن ه رننر  الإ بننات  يعتبننر منن  ،زالتصننرفات القان نيننا د   تمينن 
فلا يعتبنر من  قبين  بعنث الشنوليا ، إلى  قت المخاصما فيه الانتظار  مقدما لإ بات نش ء الح  د 
م نننع المعننناملات   اسنننتقرار ريننند سنننلاما  ى ت، بننن  بنننالعوس ينننذهب إلنننتعقيننند العلاقنننات بننني  الأفنننراد 
  3.اللش بقدر المستراعالتلاعب  
،   المقننندمي  علينننهلأنهنننا تعمننن  علنننى تنبينننه المتعاقننندا  علنننى خرننن رة التصنننر  ،أهمينننا رسنننميا لل
فإنهنا  ه،  من  بهنا أخنر لتصنر   العقنار محن  التصنر  من  بهنا تضنم  التعيني  الندقي  لررفني ا
أ  العقننننار  ننننر ة وفيلننننا  لاعتبننننار، افظننننا علننننى المراوننننز القان نيننننا المحالمعنننناملات  لاسننننتقرار سننننيلا 
 بالحمايا.
الرسنميا فني العقن د الن اردة علنى الملوينا العقارينا إلنى رغبنا المشنرع  اشنترارتربع الحومنا من    
أ  مرتبا أي تصنر  آخنر علنى  ،أ  راهنا ،الانتفاعفي حمايا المتعاقد المالك، س اء وا  مرتبا لح  
رسننميا يترلننب قنندرا منن  الإبننراءات ، فإتمننام اليتضننمنه هننذا التصننر  منن  خرنن رة عليننهلمننا  ،العقننار
من  الفرصا الوافيا للتفوير  التر ي  عدم الإسراع في تقرينره،   ال قت، الأمر الذي يمنح المتصر  
 4 م فلا يقدم عليه إلا إذا وا  محققا لمصلحا.
                                                 
 الاتفاقيات  ص ال قائع فيما يخ ذهب القضاء الملربي إلى أ  المحررات الم  قا توتسي حبيا قارعا لحد الرع  فيها بالتز ير - 1
ال قائع الأخره التي يقتصر د ر الم    على     بحص لها في محضره تحت سمعه  بصره ، أما باقي البيانات   التي يشهد الم
ى مده لإ بات عدم صحتها، لأ  الم    لا يو   ب سعه التأود عل تز ير،  لا تترلب دع ه الينها، فإنها لا توتسي هذه الحبياتد 
حاية بذلك يمو  إ بات ما يخالفها بال سائ  العاديا ل  بات، أنظر أو ر لعرج ن ر الدي ،" ،  صد  هذه التصريحات صحتها 
  ما بعدها.    011، ص 9006، أفري  71، العدد مبلا القان   الملربي، التوثيق الرسمي في الإثبات و التنفيذ"
 .901لعرج ن ر الدي ، المربع الساب ، ص - 2
 .701 ، 701ص  ،المربع نفس - 3
مبلا بامعا الشارقا للعل م ، دراسة فقهية مقارنة بين الفقه والقانون الكويتي" -"رهن العقار رسميا، يريردعيج برحي الم - 4
 .73، ص 4006، 6، العدد  7، المبلد الشرعيا  الإنسانيا
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ني، فنإذا وا نت المينزة الأ لنى تونرس بنزء من  الأمن  القنان  يحق  العقد الت  يقي ال قنا العم مينا  
ضنابر فإ  الميزة ال انيا تعتبر نتاج تندخ   ،السيادة التي ف ضتها الد لا للم    عند إضفاء الرسميا
       ،تفنننناقم المسننننؤ ليا فنننني حالننننا تعمنننند الإخننننلا ،   الاحترافينننناعمنننن مي تتسننننم أعمالننننه بالصننننحا  الدقننننا 
 د.أ  المساس بالض ابر القان نيا للعق
اة ، حينث يعتبنر أدالشخصنيابنا  التأميننات العينينا  أ بنت العقند التن  يقي نباعتنه خاصنا فني م 
المؤسسنات لرهنيا الممن حا من  قبن  الب ن ك  ، عندما يتعل  بالقر ض اقان نيا في حمايا الما  العام
دخ  أده إلننى تننمتزاينند  اقتصنناديمنن  نشننار  تبعننهمننا ليننا فنني مبننالات السننو  بمختلنن  صننيله،  الما
ع ننه تنندخ   انبننرممننا  ،النن رني الاقتصننادالبنويننا فنني تم ينن  مختلنن  قراعننات المؤسسننات الماليننا  
  خننلا  تمونني  المؤسسننات النن رني منن الاقتصننادمتزاينند للعقنند التنن  يقي مورسننا بننذلك مسنناهمته فنني 
  1البنويا  سيلا الحبز العقاري د   الرب ع إلى القضاء.الماليا  
 م بنن دةالشنائعا الالعقارينا الملوينا  علننى اقعنا المعنناملات الي تسنهي   هنذا مننا يسناهم بالتأوينند فنن
الشنريك بالعقنار الشنائع  انتفناعبعن  يما  ،المرب  عليها نظام الشهر العينيالممس حا    في المنار
 فيه أو ر فعاليا  نشارا.   الاست مار
من  لا أنهنا لا تخلن ا ، إلحا المتصنر  فني الملوينا العقاريناا   وانت مقررة أصلا لمص الرسميا  
ا  بننراءات تسننمح للمتصننر  إليننه ، فهنني بفضنن  مننا تترلبننه منن   قننت  الفائنندة بالنسننبا للمتصننر  إليننه
فر بصننفا عامننا منن  تنن   ،منن  أهليتننهيك المتصننر  للعقننار المتصننر  فيننه  الت بننت منن  ملويننا الشننر 
م  ن  يتندخ  ال خاصنا أ  ،الشر ر اللازما لإبرام العقد إبراما صحيحا م  بانب الشريك المتصنر 
   2.للت بت م  هذه الشر ر
  ،انتفنناعمرتبننا لحنن  السنن اء  ، ا  ذا تخلن  رونن  الت  ينن  فنني العقنن د ال اقعننا علنى الملويننا العقاريننا 
هنذه  ، فنإ  منآ النره  الحينازيالنره  الرسنمي  م ن   اأ  تبعين ،ا أخرهأصليعينيا أ  لحق   عقاريا 
                                                 
، ، المبم عا ال انيامبلا الم    فقا للتشريع الازائري"،الوطني و  القتصاد،" إسهامات العقد التوثيقي في لعبا  عبد القادر - 1
 .33 ، 73ص  ،7106 العدد الأ  ، ي ني 
 .73يري، المربع الساب ، ص ردعيج برحي الم - 2
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 767، حسنب منا بناء فني  نص المنادة ك أي أ نر قنان نيبنذل ا لا يون   لهن 1 البرلا  المرل  العق د
بالحصننننا الشننننائعا للشننننريك  منننن لا الانتفنننناعحيننننث يبقننننى حنننن   ،السننننالفا الننننذور .جمنننن   .م 1موننننرر
إلننى المنتفننع، إذ لا يمون  لهننذا الأخيننر أ  ر  فيننه ومننا يريند  لا ينتقن  ، فيسنتريع أ  يتصنالمتصنر 
، ب  و  ما يرتبه م  أ نار هن  تخ ين  المنتفنع لالهااستل بها يرالب بتسليم الحصا الشائعا للانتفاع 
.  هننذا مننا ورسننه قننرار اللرفننا شخصنني بننالتزاملا  المتعاقنند ارخننر حنن  المرالبننا بننالتع يض عنن  إخنن
، بخصنن ص العقنند العرفنني المتضننم  نقنن  4991/60/06للمحومننا العليننا، الصننادر فنني المبتمعننا 
 2.1491/10/10العقاريا  المبرم بعد الملويا 
 ،1491التناريخ بعند الفناتح بنانفي لن  واننت  ابتنا   ،أ  وافنا العقن د العرفينا ممنا سنب  يستشن 
اضني إ نارة للقبهنا أمنام القضناء،   الاحتبناج يمون  علينه لا  ،العندم سنيا بارلنا برنلا  مرلقنا هني  
، اهنا لا تعند سنندا للملوينا العقارين، لأن فني أينا مرحلنا وا نت عليهنا الندع ه، البرلا  م  تلقناء نفسنه
                 3.1491/10/10أساسيا بعد تاريخ أ  الرسميا أصبحت شررا ب هريا   اعتبارعلى 
 : شهر تصرفات الشركاءالفرع الثاني
الشوليا المرل با في المعاملات العقاريا لا تتضم  الرسميا فقر، ب  تستلزم إبنراءات التسنبي  
  الشهر في المحافظا العقاريا.
قننر ض ر ري فنني الحينناة العصننريا لضننما  تننأمي  المعنناملات العقاريننا  الالشننهر هنن  إبننراء ضنن 
،  علننى غننرار بنن  التشننريعات عمنن  المشننرع البزائننري بالإضننافا علننى الممن حننا للتعامنن  فنني العقننار
      ،، سننن اء ونننا  ذلنننك لإنشننناء حقننن   تعميمنننه ، إلنننى فنننرض الشنننهرا ونننرو  فننني العقننن داشنننترار الرسنننمي
يك ،  يستدعي منا الإسهاب في هذه النقرا ت نا   تصنرفات الشنر اللير بها في م ابها الاحتباجأ  
 . الفرع ال اني  إلى ار ار المرتبا ع  القيد(،  م الترر ال اببا الشهر  (الفرع الأ   
 
                                                 
، 2006، دار ه مه للرباعا  النشر  الت زيع البزائر، ، الربعا السادسا" حماية الملكية العقارية الخاصة "عمر،  حمدي باشا -1
، محكمة النقض" ااتهاداتو العينية ،"توثيق التصرفات العقارية على ضوء مدونة الحقوق أنظر وذلك أمينا ناعمي .07ص 
 .  18، ص 6106السنا  ،، الربار021العدد  ،، مربعا الأمنيامبلا القضاء  القان  
، 701ص  ،0006 الت زيع، البزائر، ، دار العل م للنشر ،" نقل الملكية العقارية في التشريع الازائري"حمدي باشا عمر -2
 .   701 
 .77رحايميا عماد الدي ، المربع الساب ، ص  - 3
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 لشريك الواابة الشهر: تصرفات اأول
القان نينا مبم عا إبراءات  ق اعد قان نيا تقنيا تشنم  ون  التصنرفات "بأنه  يمو  تعري  الشهر
المنصنبا علنى العقنارات، سن اء واننت واشننفا، أ  منشنأة، أ  ناقلنا، أ  معدلنا، أ  منهينا لحن  عينني 
ا، أ  قننرارا إداريننا، مننعقنناري أصننلي، أ  تبعنني، بلننض النظننر عنن   نن ع التصننر ، عقنندا وننا ، أ  حو
  1"س اء وا  مصدر ح  التصر  قان ني، أ   اقعا ماديا.
فني ون  التصنرفات الن اردة عناة الإبنراءات المتعلقنا بإشنهار العقنار  قند ألنزم المشنرع ضنر رة مرا 
 الانتفناعى العقنار الشنائع قصند م  رر  الشرواء عل،  التي م  بينها التصرفات المرتبا على عقار
    ه التصننرفات مننا لننم يننتم شننهر هننذ ،، إذ لا يونن   لهننا أي أ ننر حتننى فيمننا بنني  الأرننرا  المتعاقنندةبننه
، المتضنننم   36-09 :رقنننم قنننان  المننن   96،  هنننذا منننا تننننص علينننه المنننادة افننني المحافظنننا العقاريننن
أ  و  إ بات للملويا الخاصا للأمنلاك العقارينا  الحقن   العينينا ينتم بم بنب عقند الق   ، ب .ت.ع 
 2.رسمي يخضع لق اعد الإشهار العقاري
 راضنننني العننننام  تأسننننيس السننننب ، المتضننننم  إعننننداد مسننننح الأ74-34 : بصنننند ر الأمننننر رقننننم 
، إلنى با نب لسب  العقناري المربن  لهنذا الأمنرا، المتعل  بتأسيس 72-24 :قم،  المرس م ر العقاري
أعننننلاه  المتضنننم  الت بيننننه  المنننذو ر 36-09 : القننننان   رقنننم ،المراسنننيم التنفيذينننا المتعلقننننا بالمسنننح
ي نظننام ،  المتم نن  فننالبدينند لنظننام الشننهر فنني البزائننر الاتبنناهالتنننأويد علننى  ولهننا ، بسنندتالعقنناري
  .ظام الشهر الشخصي في مرحلا سابقان اتبعت، بعد أ  الشهر العيني
السنلرات  انشنلا  من  أهمهنالأسباب عديدة  انتشاراعمليا بقي التعام  بالعق د العرفيا أو ر  لو 
أ  علنى الأقن  أغلنب  ،بديند يهنتم أو نر بتروينز ون   اقتصادينظام سياسي  بأ ل يات أخره في ظ 
لرسنمي التني تتضنم  رسن م تونالي  العقند ا ارتفناعبالإضنافا إلنى ، لإنتناج بيند الد لناال نر ة   سنائ  ا
 غيرها مقارنا بالعقد العرفي.التسبي   الت  ي   الشهر العقاري،  
فنننرغم ت بنننه الد لنننا إلنننى نظنننام الشنننهر  ،هنننذا ال ضنننع أده إلنننى ظهننن ر إشنننوالات عديننندة اسننتمرار    
نظننام التنني لا يمونن  قيننام ،  لقان نيننا المتعلقننا بمسننح الأراضننياإلا أ  أهننم ارليننات التقنيننا   ،العي نني
                                                 
 .72ص  ،المربع الساب ، حمدي باشا عمر زر قي ليلى  -1
 .77، ص 4006الربعا الأ لى، دار ه مه، البزائر،  ،" نظام الشهر العقاري في القانون الازائري"خلف ني مبيد،  -2
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 فنني التعامنن   ازد ابيننابالتننالي ظهننرت لننم يننتم تعميمهننا علننى بميننع الم ننار ،  الشننهر العي نني بنند نها 
 رغم أنهنا لا تنقن   ،مشهرة ربقا للقان  ،  هناك عق د عرفياعق د م  قا  ، هناك في العقارات عمليا
، إلا أنهنا منتشنرة تنظيم العق د المتعلقا بالعقار  الحق   العينيا العقاريالق اني  غير مرابقا الملويا  
 فني العقند الرسنمي النذي أصنبح غينر انتواسنا،  هنذا منا أده إلنى مليا للأسباب التني ذورناهنا سنالفاع
عنندم   الاحتيننا لات العرفيننا إلننى و ننرة ، حيننث أده تنندا   المعنناممع نني لتننأرير المعنناملات العقاريننا
 الاسنت ماراتمن  أهنم يعتبنر أ  العقنار خاصنا   ،الاسنت مار رون د ، العقناري بني  المتعناملي  ما لائتا
 البلدا  المتر رة.  اقتصادياتم في ساهتي ت الأس ا  ال
ات الد لنننا مننن  رسننن م نقننن  الملوينننا المسنننتحقا لمئننن خزي نننا ؤدي إلنننى حرمنننا تننن  فننني الأخينننر فإنهنننا    
بعينندة عنن  أي مراقبننا ببائيننا لأنهننا تمننت بم بننب عقنن د عرفيننا ، ارلا  منن  العمليننات عبننر النن ر 
 .عليها
حي يننا مهمننا   اعتبنناراتر تفرضننه تربينن  نظننام الشننهر العي نني فنني البزائنن ةبالتننالي فننإ  ضننر ر      
 :  منها
الذي نتيبا لتراوم السلبيات التني خلفهنا تباهن  التفاعن  منع لنظام الشهر العقاري   الاعتبار إعادة-أ
بشننو  منرقنني لمنندة  لننث قننر  تقريبننا أصننبح بعينندا ونن  البعنند عنن  إعرنناء صنن رة  العقاريننا هننذه ال ننر ة
  .واملا   اضحا ع  مختل  الحق   العينيا
 يب ننى علننى الننتحوم  ذيالننالبدينند للد لننا،   الاقتصنناديلت بننه الصننحيحا ل الانرلاقنناالننتمو  منن   -ب
 ة العقاريا قب  أي شيء آخر.ر في ال 
بناء علنى  ،ا م   سائ  فعالا تمونها م  ضبر بيد لم اردها الماليا مستقبلاأخيرا تموي  الد ل  -ج
                1بيانات ميدانيا أو ر دقا.
تننندريبيا بتقننندم عملينننا مسنننح لوننن  فننني ال اقنننع لا يموننن  أ  ينننتم تبسنننيد هنننذا النظنننام ميننندانيا إلا  
نظننرا لأسننباب ماديننا رة بريئننا ،  لأ  عمليننا المسننح تننتم بنن تي 2بينهمننا   ينن  الارتبننار، لأ  الأراضنني
                                                 
الملتقى البه ي بتبسا ، ،" إشكالت العقد التوثيقي بين نظام الشهر الشخصي و نظام الشهر العيني"ي عبد اللهأنظر م يس - 1
للرفا البه يا للم  قي  بالشر  ، ا 6106ن فمبر  4،8"إشوالات العقد الت  يقي في المنار  الخاضعا لمسح الأراضي العام"، ي مي 
 ،  ما بعدها.72، ص 7106   ، المبم عا ال انيا، العدد الأ  ، ي ني  بالتنسي  مع مبلس قضاء تبسا، مبلا الم 
 .17ص  زر قي ليلى  حمدي باشا عمر، المربع الساب ، -2
 الشائع عن طريق أعمال التصرفر قانتفاع بالعل ا                                                                                   يثانال اببال
 - 151 -
 
منن  بقنناء مسنناحات شاسننعا  فننإ  ال اقننع يظهننر ،تحسنننت فنني السننن ات الأخيننرة قلننيلا  لنن  أنهننا ، تقنيننا
مرهن   بإنهناء عملينا مسنح  نظام الشنهر العي نيبع  تربي  ي، مما الأراضي لم تمسها عمليا المسح
  .الأراضي
سن اء  ،العقار الشنائع على الشرواء ال اردةبالنسبا لتصرفات  فإ  أ ار الشهر على هذا الأساس 
، إذ أ  نظننام دتختلنن  حسننب النظننام المعتمنن ،أ  فنني ونن  العقننار ،أ  شننائعا ،فنني حصننا مفننرزة م ننه
في حي  يعتبر القيد فني الشنهر  ،الشهر الشخصي يهد  أساسا إلى إعلام البمه ر ب ق ع التصر 
 لقند   1لوينا حتنى بني  الرنرفي  المتعاقنندي   أساسنا لإتمنام نقن  الم ،العينني مصنندرا للحقن   المشنهرة
 تبنى المشرع البزائري نظام الشهر العيني لما يتميز به م   ظائ  عدة نذور منها:
 إعلام اللير بالتصرفات ال اردة على العقار. -
 العقاري. الائتما دعم  -
 تسهي  تدا   العقارات. -
 ضما  سلاما التصرفات العقاريا. -
  2عيني في عمليا البيع،  ه  نق  الملويا العقاريا.ترتيب الأ ر ال -
م  القنان   المندني  794 المذو ر أعلاه مرابقا لما تنا لته المادة 74-34 : قد باء الأمر رقم
سنن اء  ،،  التنني تنننص علننى مننا يلنني: " لا تنقنن  الملوينا  الحقنن   العينيننا الأخننره فنني العقننارالبزائنري
، إلا إذا ر عيننت الإبننراءات التنني ينننص عليهننا القننان     الليننرأم فنني حنن ،ك بنني  المتعاقنندي وننا  ذلنن
  بالأخص الق اني  التي تدير مصلحا شهر العقار."
ا يننالحقنن   العين  الشننهر منن  أبنن  نقنن  الملويننا اشننتررلمننادة يتضننح أ  المشننرع ننص ا فباسننتقراء
،  42782 :قنننم هننن  منننا أودتنننه المحومنننا العلينننا فننني القنننرار ر   فننني العقنننارات الانتفننناعالأخنننره وحننن  
: "  ا   عمليننا الشننهر العقنناري هنني  حنندها التنني تسننتريع نقنن  بمننا يلنني 0991/01/16المننؤر  فنني 
، 807973 :ومنا بناء فني القنرار رقنم  3" من  القنان   المندني 794الملوينا ربقنا لمقتضنيات المنادة 
عينينننا الحقننن   اله مننن  المقنننرر قان  نننا أ  الملوينننا  : " حينننث أ نننمنننا يلننني 9006/11/61المنننؤر  فننني 
                                                 
 .86، ص 9991، أفري  2، العدد مبلا الم   ، ،" التوثيق والإشهار العقاري"ب روي محمد -1
 .201 ، 301ص  ، المربع الساب ،ري"،" نقل الملكية العقارية في التشريع الازائحمدي باشا عمر -2
 .28، ص 6991لسنا ، ، العدد الأ  المبلا القضائيا -3
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لا تنتقنننن  إلا إذا ر عيننننت  ،أ  فنننني حنننن  الليننننر ،سنننن اء وننننا  بنننني  المتعاقنننندي  ،الأخننننره فنننني العقننننار
  1."العقاري   التي تدير مصلحا الشهربالأخص الق انيبراءات التي ينص عليها القان    الإ
 21 ه  شرر يشم  وذلك و  الحق   العينيا الأخره بصنفا عامنا  هنذا منا أوندت علينه المنادة 
  الاتفاقنات ينادراالعقن د الإإ  نص علنى مننا يلني:" ، التني تنر أعنلاهالمننذو  74-34 :الأمنر رقنممن  
لا يون   لهنا أ نر حتنى  ،حن  عي ني نقضاءاأ   ،أ  تعدي  ،أ  تصريح ،التي ترمي إلى إنشاء أ  نق 
 ." البراقات العقاريا ارها في مبم عشنبي  الأررا  إلا م  تاريخ 
، أ  البهنا التني من  نصن ص أ نه بلنض النظنر عن   ن ع التصنر   يتضح م  خلا  منا ذورناه
لنننه إلا مننن   قنننت قينننده بمصنننلحا المحافظنننا ،  سننن اء ونننا  واشنننفا أ  منشنننئا للحننن  لا  بننن د أصننندرته
حينث يتضنح مننه المننذو ر أعنلاه بناء عامننا  74-34ر من  الأمن 21، ومنا أ  ننص المنادة العقارينا
يا الحقن   العينينا التبعينا ونالره   حن  التخصنيص أ نه يشنم  بالإضنافا إلنى الحقن   العينينا الأصنل
 2.المتعلقا بالعقارات  الامتيازات
 بالعقنار الشنائع، سن اء وا نت التصنرفات للانتفاع  بذلك فإ  و  التصرفات التي يرتبها الشرواء 
 ا للحقننن   العينينننا التبعينننائ،  ونننذا المنشنننالانتفننناعالمنشنننئا للحقننن   المنب قنننا عننن  حننن  الملوينننا وحننن  
 .ا لها في المحافظا العقاريائلمنشاره ، يبب شهر العق د وال
العقن د إشنهار  اختصاصنه، ون  فني حند د وما ألزم المشرع المن  قي   المن ظفي   وتناب الضنبر 
 رقنم: من  المرسن م 09 الأحوام  القرارات الإداريا ال اببنا الشنهر،  هنذا ضنم  آبنا  محنددة بالمنادة 
 .و ر أعلاهالمذ 72-24
ال قننن   ع نننده فننني هنننذه المسنننألا منننا بننناءت بنننه منننذورة المديرينننا العامنننا للأمنننلاك  منننا يسنننتدعي 
، بندع ة  3حقن   مشناعا علنى الأراضني الفلاحينا شهار العق د المتضمنا الت ناز  عن ال رنيا ح   إ
عنن  إشننهار عقنن د البيننع لأراضنني شننائعا ذات مسنناحات ضننئيلا  الامت نناعالمحننافظي  العقنناريي  إلننى 
 باسنتمرارات ملويا خاصا، بحبا أ  هذه التصرفات أصبحت متعمدة  تزداد على أراضي فلاحيا ذ
                                                 
  .176، ص 0106لسنا ، عدد خاص، البزء ال الث، القضائي الابتهاد - 1
 .32 زر قي ليلى  حمدي باشا عمر، المربع الساب ، ص -2
عقود المتضمنة التنازل على حقوق مشاعة على الأراضي حول إشهار ال، 7106أفري   16، مؤرخا في 04670رقم:  مذورة - 3
 ، الصادرة ع  المديريا العاما للأملاك ال رنيا.الفلاحية
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فني عندة  لاينات  اللنرض منهنا لنيس سن ه إنشناء تخصيصنات غينر قان نينا عم منا ب اسنرا  ونالات 
ا غينر قان نينا،  بالتنالي الأمنر قنعقارينا  توريسنها بعقن د ت  يقينا تسنتعم  وأ عينا لبناينات تشنيد برري
 بالفلاحا،  ينبر عنها خاصا تقلي  المساحا الفلاحيا المفيدة للبلاد. يتعل  بممارسات ضارة
إلننى  زيننر العنند   حننافظ الأختننام  1 قنند رد المبلننس الأعلننى للت  ينن  عنن  هننذه المننذورة بمراسننلا 
 رلننننب التنننندخ  بخصنننن ص م ننننع إشننننهار التصننننرفات النننن اردة علننننى العقننننار الفلاحنننني  انشننننلا  لتبليننننغ
لمنننذو رة أعنننلاه، بنننالق   أ  صنننيلا الأمنننر  النفننناذ النننذي بننناءت بنننه النننذي تنا لتنننه المنننذورة ا ،الخننناص
عننن  إشنننهار التصنننرفات  للامت ننناع،  المتضنننمنا دعننن ة المحنننافظي  العقننناريي  04670المنننذورة رقنننم: 
يعتبننر خرقننا  ، بنند   أي سنند قننان ني  اضنح ،العقارينا علننى الشني ع فنني الأراضني الفلاحيننا الخاصنا
ألا  هن  المحافظنا ، عن  الهند  النذي بناءت من  أبلنه هنذه المنذورة  انحرافاللقان    تبا زا للسلرا 
 . الإنتابياالتابعا للخ اص  قدراتها  ي حمايا الأراضي ذات الرابع الفلاح
منذورة المديرينا العامنا  اعتبنارفني  للمن  قي  يؤيد الباحث الق   الذي ذهبت إليه اللرفنا ال رنينا 
ا الشننائعا  التصننر  فيهننا قان  ننا،  تعنند  علننى أحوننام تعنند  صننار  علننى حنن  الملويننمننلاك ال رنيننا للأ
المتضنننننم  ، 72-24 رقنننننم: ،  أحونننننام المرسننننن مإ.م.أ.ع.ت.س.عالمتضنننننم   74-34 رقنننننم: الأمنننننر
،  علنى ون  النصن ص الأخنره التني تننظم حنالات رفنض الإشنهار العقناري للعقن د الرسنميا ت.س.ع
نهننا ضننرب لمصننداقيا العقنند الرسننمي ومننا أ ا المحننددة قان  ننا علننى سننبي  الحصننر. الأحوننام القضننائي
المعاملات،  يعتبر هنذا العمن  بم ابنا الحونم بنبرلا  هنذه العقن د،  استقرار لحبيته  نفاذه  د ره في 
القضنائيا  حندها د    انمنا من  صنلاحيات السنلرمن  صنلاحيات هيئنا الحفنظ العقناري  ا   هنذا لنيس 
 بناء على مبدأ الفص  بي  السلرات. ،س اها
قيقينننا للأراضننني الفلاحينننا تومننن  فننني تعبيننن  إصننندار النصننن ص الخاصنننا بالقنننان    الحماينننا الح
هننا الفلاحيننا ي تربينن  القنن اني  لم ننع تلييننر ال ب،  الصننراما فننيالمتضننم  الت بيننه الفلاحنن 21-80
لأ  هننذا يننؤدي المننلاك إلنني إتبنناع رننر   ،للأراضنني الخاصننا،  لننيس م ننع التصننرفات العقاريننا فيهننا
 بديلا غير شرعيا.
                                                 
شهار التصرفات حول تبليغ انشغالت وطلب تدخل بخصوص منع إ، "7106سبتمبر  40، مؤرخا في 737مراسلا رقم:  - 1
 ال رنيا للم  قي . الصادرة ع  اللرفا "،الواردة على العقار الفلاحي الخاص
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بعقننناراتهم  الانتفننناعمنننا تعلننن  بشنننهر تصنننرفات الشنننرواء عنننند فيلنننى الباننننب العملننني عننندنا إ ا  ذا 
الننذي  عننادة مننا يونن   صنناحب ال والننا حنند الشننرواء، نبنند أ  فنني و يننر منن  الحننالات يمت ننع أالشننائعا
 همالحلنن   د   شننهر تصننرفات قصنند ،لشننرواء المتصننرفي ا عنن  تقديمننه لبقيننا لنندفتر العقننارييحنن ز ا
 1رةمنننلاك ال رنينننا تصننندر منننذوالعامنننا للأالمديرينننا بعننن  منننا   هننن  .بالعقنننار الشنننائع همانتفننناع لعرقلنننا
أ  المحنافظ العقناري ملنزم بنقن  المعل منات البديندة علنى الندفتر  ،بخص ص هذه المسنألا تنذور فيهنا
       .       العقاري المشترك عند قيامه بإشهار أي عمليا قان نيا تنصب على العقار وله، أ  على حصا منه
 اسنت نائيا علينه يعتبنر أي إيننداع غينر مرفن  بالندفتر العقناري سنببا للنرفض، منا عندا فني حنالات 
المتضننننم   72-24منننن  المرسنننن م رقننننم:  03 المنصنننن ص عليهننننا علننننى سننننبي  الحصننننر فنننني المننننادة 
 .  ت.س.ع
غير أنه لا يمو  بنأي حنا  من  الأحن ا  للمحنافظ العقناري أ  ينرفض تنفينذ إبنراء الإشنهار لعقند 
حنائزه عن  تقديمنه لأحند  امت ناعتضم  تصر  في عقار مشاع غير مصح ب بدفتر عقاري بسبب ي
 من  المرسن م 47 فقنا لننص المنادة  ،المالوي  معه في الشي ع، حيث أ  الأص  في الندفتر المشنترك
المذو ر أعلاه أ  ي دع لده المحافظ العقاري  يضبر ولما  بنب ذلنك، فني حني  أ   72-24رقم: 
 لا يمو  الإبقاء عليه في حيازتنه متنى ونا   ،ع  القاعدة است ناءوي  م  بي  الشرواء ه  ه ل متسلي
الملويا العقاريا   على هذا الأساس يق م المحنافظ العقناري بالإشنهار  انتقا  استمراريشو  عقبا في 
بشنرر التأوند منن  فقنرة  اضنحا فني العقنند بنأ  المتصنر  صننر   ،ال ابننب د   رلنب الندفتر العقنناري
لو ننه لننم يننتمو  منن  ذلننك بسننبب  ،أمننام الم  نن  أ ننه حننا   الحصنن   علننى النندفتر العقنناري منن  حننائزه
الذي يبلغ بهنذا الإبنراء،  ينتم إ نذاره بإينداع الندفتر قصند التأشنير علينه فني أبن   تعس  هذا الأخير،
 الرسالا الم صى عليها المتضمنا الإبلاغ. استلام  ي ما م  تاريخ إشعار 31خمسا عشر (
بننه علننى  الاحتفنناظ سننبي ، يعنند علننى الأبنن  بعنند إ ننذار الحننائز د   أي رد م ننه انتهننىإذا  ليننه ع
السننال   72-24منن  المرسنن م رقننم:  47مسننت ه المحافظننا العقاريننا،  د   الإخننلا  بأحوننام المننادة 
يتضم  بميع التأشيرات  الملاحظنات المد  نا علنى البراقنا العقارينا،  ينتم عقاريا آخر،  الذور دفترا
                                                 
    رفض الحائز تسليمه للمالكين معه  –حول الدفتر العقاري المشترك " 4006ب ا   70، مؤرخا في 7717مذورة رقم:  - 1
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 بنأ  الندفتر النذي بح زتنه لنم يعند يم ن  السنند القنان ني للعقنار  ،الشريك الحائز بما تم القينام بنه تبليغ
 الشائع. 
ومنننا يتوفننن  مننندير الحفنننظ العقننناري فننني م ننن  هنننذه الحالنننا بمقاضننناة الشنننريك الحنننائز أمنننام البهنننا 
   القضائيا المختصا.
صرفات الشرواء فني العقنار الشنائع ومنا الذي ينشأ ع  ت أما بالنسبا لرريقا شهر الحل   العيني
 ابه الصع بات التي قد تعترض البهات المعنينا ت غير أنه عمليا لم ،المشرع يتنا لهفلم  ،سابقا ابين
خيننر مننع النندائ  ،  قبنن  هننذا الأرهنن  الشننريك لحصننته الشننائعا فنني عقننار ع نند، فمنن لا بعمليننا الشننهر
المنرته  م نذ  الذي سيو   مره  نا من  رنر  الندائ المرته  تحرير عقد بديد يبي  فيه حد د العقار 
ذمنا الشنريك النراه  فني عقند القسنما، بندلا عن  العقنارات التني خربنت من   ،  تناريخ عقند النره  الأ
ر بمضنم نه علنى شني،  نم التأينا صنع با فني شنهر هنذا العقند بررين  التسنبي فه نا لن  تون   هنناك أ
 1  .هامش عقد الره  الأ
 ،  إبراء أخر لإللاء شهر عقد النره  الأ اتخاذيبب  وا  ،لحل   العينيذا ما تم شهر عقد افإ
ر الهامشنني شنني، لأ ننه بالتأبننراء لننم يعنند ضننر رياذي حنن  محلننه عقنند الحلنن   العي نني،  لونن  هننذا الإالنن
 منناتالتز  الاتنتقنن  وافننا الحقنن    ،  العي نني   بمننا يفينند شننهر عقنند الحلنن علننى هننامش عقنند الننره  الأ
إذ تعتبنر الحصنا التني آلنت  ،ذلك منذ تاريخ شنهر العقند الأ    لى العقد ال اني   إال اردة بالعقد الأ
ه الحصنا نه رهن  هنذ، وألنى الشنريك النراه  محن  رهن  للندائ  المنرته  بم بنب عقند الحلن   العي نيإ
 .منذ تاريخ شهر العقد الأ  
بشنهر عقند  تفناءو الا ،علينه فلنيس هنناك حابنا إلنى رفننع دعن ه برلنب إللناء شنهر العقند الأ   
هنذه شنير الهامشني فني إذ يون   للتأ ،شنير الهامشني علنى هنامش العقنند الأ  أتررين  العن  الحلن   
        2  .الحالا حبيا الحوم الصادر بإللاء شهر العقد الأ
 ثانيا: الآثار المترتبة عن الشهر. 
، ، إلا منن  تنناريخ القينندليننرلا تنتقنن  الحقنن    لا تتليننر  لا تننز   لا بنني  المتعاقنندي   لا بالنسننبا لل
شخصنيا  التزامنات، سن ه  التني لنم تشنهر رفات التني ينشنئها المنلاك علنى الشني عتصنالنتج ع  يفلا 
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إلا بقينند العقنند  الانتفنناعنتقنن  حنن  ، لا يانتفنناعأ ننه إذا وننا  التصننر  حنن   ، حيننثبنني  أرننرا  العقنند
 نار القيند إلنى تناريخ إنشناء الرب ع بآ، ون ينتقن  بنأ ر ربعني لمنا قبن  القيند، ومنا أ  الحن  لاالمنشأ لها
      . بإنشاء الح  العيني الذي لا يو   له أ ر ليس بتاريخ إنشاء العقد  ،، لأ  العبرة بالقيدالعقد
نتج ي يلنزم المتصنر  علنى إشنهار تصنرفه ل، قن   أ  القيند يللني سنلرا  الإرادة هذا ما يبعلنا ن
بمنا يلني: " أ  ون  حن  سنال  النذور ال 74-34منر من  الأ 31 هنذا منا نصنت علينه المنادة   1آ ناره
إلا من  تناريخ ين م إشنهارها  ،للملوينا  ون  حن  عينني آخنر يتعلن  بالعقنار لا  بن د لنه بالنسنبا لللينر
 ."بمبم عا البراقات العقاريا
دعناء ل  ، لم يعتر  بلير الشهريفهم م  هذا النص أ  المشرع الذي أخذ بنظام الشهر العيني 
من  تناريخ  بمينعفني م ابهنا ال فإنهنا تسنري ،، فإذا تم إنشناء هنذه الحقن  الحق   العينيا بالملويا في
  هننذه الحقنن   لا هننذا يع نني أ،  فنني السننب  العقنناري يعنند حبننا علننى الليننر الشننهر،  منن   ننم الشننهر
 لون ،  ، إلا إذا وا  العقند م  قنالا يعتد بالتصر  ال اقع عليها فيما بي  ذ ي الشأ يو   لها  ب د   
فنني المحافظننا العقاريننا  لا بعنند إتمننام إبننراءات الشننهرإ ،لا يحنن  أ  يتمسننك بهننا فنني م ابهننا الليننر
 . ال قا في بيانات السب  العيني تربيقا لمبدأ
مننا  التننام لونن  منن  يتعامنن  فنني الملويننا العقاريننا  فنن  البيا ننات  تهنند  هننذه الحبيننا لإعرنناء الأ
،  و  م  يتعامن  معهنم علنى أسناس القيند المشهرة ، وما يبع  أصحاب الحق   2ال ابتا في السب 
 بننذلك  ،أ  سننلرا أصنحابها عليهننا ، يليننر فني الحقنن   ي مننأم  من  أي تصننر  يصنندر د   قينندهفن
 الاحتبناج،  لا يمون  ر الشنائع لا يون   لنه  بن د قنان نيعلى العقاالشرواء  ح  العيني الذي يرتبهال
  3.شهرإلا م  تاريخ ال ،رأ  في م ابها اللي ،س اء بي  المتعاقدي  ،به
،  ذلننك بالنسننبا لبميننع المعنناملات النن اردة الاحتبنناجالمحافظننا العقاريننا م ننار  يونن   التسننبي  ب
شنريك فني ذات ،  بالتنالي إذا تصنر  الترتنب حق قنا عينينا أصنليا أ  تبعيناسن اء وا نت  ،على عقار
ا فنني هننذه حالننا ع نند لمفاضننل، فننإ  امننرة  انيننا إلننى منتفننع آخننر انتفنناعيننب حنن  تالحصننا الشننائعا بتر 
، حينث الانتفناعصا تو   على أسناس الأسنبقيا فني قيند العقند المرتنب لحن  لهذه الح تزاحم المنتفعي 
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حتننى  لنن   ،ات محنند دةقبنن  الأخننر،  لنن  بسنناع إبننراءات القينند اتخننذينتقنن  إلننى منن   الانتفنناعأ  حنن  
 .وا  ه  المنتفع ال اني
،  هننذا ينندع  إلننى علننى الحقنن   العينيننا العقاريننا شنن منلشننهر فنني السننب  العقنناري أ ننر  يعتبننر ا
سننتمد  ب دهننا منن  الشننهر فنني السننب  العي نني بلننض النظننر عنن  مصنندر تتصنن ر أ  هننذه الحقنن   
ي العقنناري ا  ذا ونا   بنن د الحن  العي ننأ  ز الهننا،   انقضنائها، أ  تقريننر أ  تعننديلها ،أ  نقلهننا ،إنشنائها
    ،ر ربعنني يرتنند إلننى تنناريخ قيننام التصننر  القننان ني، فهنن  لهننذا ال بنن د أ ننيت قنن  علننى إبننراء الشننهر
       ،أي هننن  لا ينننزا  العقننند هننن  مصننندر الحننن  العي ننني العقننناري النننذي تنننم إنشننناؤه ،أ  ال اقعنننا القان نينننا
 ، أم أ  العقنند قنند ترابننع ليصننبح الشننهر ز الننه بعنند الشننهر فنني السننب  العي ننيأ   ،رهيننأ  تلي ،أ  نقلننه
   ال قننائع القان نيننا ا  ذا وننا  وننذلك فمننا د ر التصننرفات    الحنن ؟ السننب  العيننني هنن  مصنندر هننذا فنني
 ربعي؟ أم ،،  ه  الشهر له أ ر ف ري، أ  ز ا  هذه الحق  أ  نق  ،في إنشاء
رريقننا لوسننب الحنن  العي نني  " إ  نظننام السننب  العي نني لا يعننر  إلا القينند  حنندهيننره بعننض الفقننه
لنذلك  ، ي ني هن  مصندر الحن  العي ني العقناريالع ، فإ  ذلك يعني حتما أ  القيند فني السنب العقاري
القينند فنني العقننار هنن  سننند فننإ   ،ذهننب بعضننهم إلننى أ ننه إذا وا ننت الحيننازة فنني المنقنن   سننند الحننائز
 1الملويا."
، وما ه  الحنا  تو   ال اقعا القان نيا مصدرا للح   يمو  أ ،لى التصر  القان نيفبالإضافا إ
شنهرها   إلنى ال ر نا إلا بعند نقن  الحقن   من  المن رث ،يعتبنر حبنا ذلنك لا أ ، إلا في حالا الميراث
هن  أ   ،د ذاتنه مصندر للحن  العي نيالشهر بحن اعتبارتبر أهم ناتج على ،  يعفي المحافظا العقاريا
  .لا قيما للعي ب التي تش ب التصرفات القان نيا لشهر يعتبر مرهرا م  وافا العي ب،  أ ا
إلا أ  العمن  بنه ينؤدي إلنى إعندام بمينع  ،خال  هذا النرأينلا  ناو ا   بالق   يره بعض الفقه  
 هنذا ونلام  ،القان نينا عنهنا  تصنبح ونأ  لنم تون  ار نارفع وافا بر  ،التصرفات القان نيا غير المشهرة
فيما عدا نشن ء الحن   ،ترتب وافا أ ارها القان نياصرفات القان نيا صحيحا  ت  هذه ال، لأغير دقي 
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حماينا هنا  المعناملات من  ب اسنتقرارهذا ينؤدي إلنى    1يترلب القيد في السب  العينيالعيني الذي 
 النصب الذي قد يحدث في م   هذه المعاملات.  الأشخاص م  التحاي   
شننرا  القننان   أيضننا بنني  منن  يننره أ  للشننهر أ ننر ربعنني  بنني  منن  يعتقنند أ  لننه أ ننر   اختلنن  
  .ف ري
القضنائي البزائنري ت صنلنا إلنى أ  المشنرع البزائنري  هناد الابتمن  خنلا  النصن ص التشنريعيا 
، سنالفاالمنذو ر  74/34من  الأمنر رقنم  21 31للشنهر من  خنلا  المنادتي   المنشن قند حندد الأ نر 
إ نه ي نتج أ ناره بالتنالي ف  ،هر يتحقن  من  تناريخ إبنراء الشنهرللش المنش المشرع أ  الأ ر  اعتبرقد  
، أي أ  الملويننا  الحقنن   العينيننا الأخننره تنقنن  بنني  ر منن  تاريخننهفنني م ابهننا الليننبنني  المتعاقنندي   
  م  تاريخ الشهر،  بالتالي فإ  للشهر أ ر ف ري،  ليس ربعي. ابتداءلللير   بالنسباالررفي  
س إرادي يخضنع لإرادة لنيلتني تعتبنر أ  القيند شنرر قنان ني،   ه  ما أودته النص ص القان نيا ا
        لمعنى المعنننننر    يموننننن  أ  يوننننن   مننننن  قبيننننن  الشنننننرر ال اقننننن  بننننناعلنننننى هنننننذا النحننننن  لاالأرنننننرا ،  
، بالإضنافا إلنى أ  المحومنا العلينا بسندت عنيبالتالي لا يو   لتحققه أ ر رب،  الالتزامفي أ صا  
فنني حالننا  بن د عقنندي  بتنناريخ الشننهر، تهننا  هنن  أ  العبنرة فنني نقنن  الملوينا امبنندأ هننام منن  خنلا  قرار 
  فيبقنى التصنر   2لنيس ربعني للقيند هذا تبسيدا  تأويدا على أ  الأ ر فن ري   ليس بتاريخ العقد، 
ماعدا الأ ر العي ني النذي لا  ،ينتج هذا التصر  بميع أ اره  ،مصدر  ب د الح  العينيه  سبب  
 .يتحق  إلا بالشهر في السب  العيني
لأ  قنننان   يح معنننا،    لوننن  بالشنننهر  العقننند الصنننح ،إ  الملوينننا لا تنتقننن  فقنننر بالشنننهربالتنننالي فننن 
بعنن   ،أ  الشننهر المرلنن  د   أ  يأخننذ بمبنندأ قنن ة ال بنن ت المرلقننا ،الشننهر العقنناري أخننذ بمبنندأ القينند
،  هن  منا أده التني يبن ز الرعن  فيهنا قبن  الشنهر التصنر  بعند شنهره قنابلا للرعن  بننفس الأسنباب
 3إلى الق   أ  التصر  لا يزا  ه  مصدر الح .
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، فإ  المشرع حنرص فني عملينا لبديد التي يعوسها السب  العقاريمالك احمايا لح  الملويا لل 
ربقنا لننص المنادة  ،العقناري الائتمنا الحفنظ علنى ضنر رة تن افر قاعندة الشنهر المسنب  لضنما  فونرة 
   " لا يمونن  القيننام بننأي إبننراء ل شننهار ، التنني تنننص علننى مننا يلنني:72-24 :منن  المرسنن م رقننم 88
    ،أ  للقننرار القضننائي ،أ  مقننار  للعقنند ،حالننا عنندم  بنن د إشننهار مسننب  فنني المحافظننا العقاريننا فنني
 أ  صاحب الح  الأخير." ،، ي بت ح  المتصر ع  رري  ال فاة الانتقا لشهادة  أ 
ننص المننادة يتضننح أ ننه لا يمونن  إبننراء إشننهار محننرر يتضننم  تصننر   ارد علننى  اسننتقراءع نند 
   ، العقننار المتصننر  فيننه اوتسنناببا فنني وننا  سننبعقننار مننا لننم يونن  ه نناك شننهر مسننب  للمحننرر الننذي 
لا لا يشنن بها لنننبس   الملويننا منن  المتصننر  إلننى المتصننر  إليننه برريقننا قان نيننا  انتقننا مننا يضننم  
هننذا علننى ملويننا  اتنندا ل ، بحيننث يمونن  عنن  رريقهننا معرفننا بميننع المننلاك السننابقي  الننذي  غمنن ض
تني تحندث و ينرا فني الحيناة ت المزد بنا الالحند من  ظناهرة التصنرفامنا ينؤدي إلنى التصندي   ،العقنار
          1.العمليا
، المنراد شنهره حقنا عينينا أصنليا، عندما يون   الحن  2إما ع  رري  التسبي  ، يتم شهر الحق  
 التنني يونن   محلهننا الرعنن   همننا النندعا   أ،  بالنسننبا لشننهر الحنن  العي نني التبعننيمننا عنن  ررينن  القينند ا   
ي لأ الاسنتحقا  هالمتعلقنا بنالحق   العقارينا  دعنا   ا المحنررات فني صنحا التصنرفات التني تتضنمنه
، فيونن   الشننهر فيهننا عنن  المننذو رة هلنندعا   ي ا،  منرنن   الحوننم فننحنن  منن  الحقنن   العينيننا العقاريننا
 3.رري  التأشير الهامشي
 
                                                 
 .76، ص 6006، فيفري مارس، 3، العدد لم   مبلا ا، الشهر المسبق" –" قاعدة الأثر النسبي رام   خالد،  - 1
الذي قد يحدث عند الو ير في الخلر بي  التسبي  في المحافظا العقاريا  التسبي   الالتباسوما أنه البدير بالذور أ  ن ضح  -2
 يعري الصفا د   أ  ،في مصلحا التسبي   الرابع ، فهذا الأخير الهد  منه ه  التحصي  الببائي لفائدة الخزينا العم ميا
صرلح التسبي  ،  الفار  م ب د مابي  ملتسبي  ه  إ بات التاريخ فقرب  أقصى ما يفيده ا ،الرسميا للعق د العرفيا المسبلا
المتعل   301-24يحومه الأمر في التسبي  هي مفتشيا التسبي   الرابع     البهات المختصاأ اعتبار مصرلح القيد على 
المتعل  بإعداد مسح الأراضي العام  تأسيس  74-34د الذي يتم على مست ه المحافظا ينظمه الأمر ، أما القيبقان   التسبي 
مبلا ، الشهر العقاري في ضبط الملكية العقارية الخاصة"" دور التسايل و السب  العقاري، أنظر أو ر صن بر أحمد رضا، 
       ما بعدها. 701، ص 0106، قسم ال  ائ ، العدد ال اني، السنا المحوما العليا
، 61، 11ص  ،9991، منشأة المعار ، مصر، ،" إاراءات الشهر العقاري في ضوء القضاء والفقه"عبد الحميد الش اربي -3
 . 81، 21
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 الباب الثانيخلاصة      
إ  أعما  التصر  التي يرتبها  بالعقار الشائع على أعما  الإدارة، ب  يمتد الانتفاعلا يقتصر     
أ  ح  ،إذا رتب بميع الشرواء إيبارا الشرواء مبتمعي ، أ  أغلبيا منهم، أ  بإنفراد أحد منهم، ف
يقع صحيحا  هذا التصر  ، فإ في عقارعلى حصا شائعا أ  رهنا رسميا، أ  حيازيا  ،انتفاع
ظرا لتزاحم حق   الشرواء الإبماع ن شترارااء، لأ  الأص  ه   نافذا في ح  بميع الشرو
، ،  يتقيد بذلك ح  و  منهم بح  ارخر ه  العقار الشائع نفس المح المشتاعي  بميعا على 
  .رغم  ق ع القسما يبقى التصر  الصادر م  بميع الشرواء قائما  نافذا 
 عليها عانتفا ح  بترتيب أ  ،عقار في الشائعا حصته بإيبار منفردا الشرواء أحد قام إذا أما    
 د   الشرواء، بميع م ابها في نافذا صحيحا يقع عالانتفا ح  أ  ، الإيبار بائزا تصرفه يو  ف
 فيما تصر  أنه اعتبار على ،القسما نتيبا إلى الانتظار حابا  د   تهمم افق على للحص   حابا
الشائعا  يب ز للشريك أ  يتصر  بره  حصته وما، المدني القان   م  714 للمادة ربقا يملك
أم أبنبيا،  د   أ  تت ق  صحا الره   ،أ ناء قيام الشي ع رهنا رسميا، س اء وا  المرته  شريوا
 .إذ  أ  إبازة م  الشرواء ارخري على 
     ، آرائهم  رغباتهم ختلا االمشرع البزائري لتبنب صع با إبماع الشرواء بسب عم       
   ينتفع الشرواء بالعقار الشائع بشو  أفض ، أمر هذا التصر  حتى يستل م في التيسير 
 أقرها القان  . ر شر  ف   لأغلبيا الوبيرة أعرى ح  التصر  ل
 ربقا للق اعد العاما في الملويا الشائعا، فإ   تصر  الشريك منفردا في بزء مفرز عندأما     
باء به المشرع  لشائع، غير أ  ماأ  يتصر  في بزء مفرز م  الما  االأص  لا يب ز للشريك 
م  القان   المدني بع  هذا التصر  يقع صحيحا بي  المتعاقدي  في و   6/714في نص المادة 
،  لا يب ز للمتصر  إليه أ  في عدم نفاذه في ح  باقي الشرواء لو  هذا لا ين، البزء المفرز
 .لأ  فيه مساس بحق قهم م ابهتهم يحتج بحقه في
بالعقار الشائع   للانتفاعلمرتبا م  رر  الشرواء التصرفات اد  لا تو   العق في الأخير      
التصر  أ ره العيني    نش  الرسميا  هي أ  يو   التصر  م  قا،  لا ي   رو  باوتما إلا  صحيحا
 ا العقاريا.ظفي المحاف هشهر بنق  الح  المتصر  فيه إلا بعد 
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 ةـــــــاتمـالخ
يتضح جليا الأهميةة التةي لاولاهةا  ،نتفاع بالعقار الشائعالبحث في موضوع الاسة و ار خلال الدمن     
إدرا ةةا منةا لمةةا يشةةوباا  تنظيمةا مف ةةلا ابتنظيماةباةةا  الانتفةةاعو يفيةةة  المشةرع الجئائةرذ لاةلك المل يةة
ب تسةةاوياف فةةي الحقةةون علةة  نفةة  بسةةب ،باةةا الانتفةةاععنةةد ر اء شةةيتحملاةةا الوعراقيةةل  اتمةةن تعقيةةد
 .الاستقرارت رفات تتميئ بعدف عل ما يقوف با الشريك من لاعمال و الشيء ما يج
     دقينالتةةمةةن خةةلال  الشةةائعة المل يةةة علةة عةةن قةةرب وقةةد عملنةةا فةةي هةةلك الدراسةةة علةة  التعةةر      
 ،فياةةةا لشةةةريكا حةةةن طبيعةةةة وتبيةةةان ،وانقضةةةائاا اوجودهةةة لاسةةةبابو  طبيعتاةةةا فةةةي النظةةةرو  مفاوماةةةا فةةةي
 جميةةع إلةة  يمتةةد لانةةا لاسةةا  علةة  منةةا، والمق ةةود الانتفةةاع مفاةةوف تحديةةد علةة  العمةةل إلةة  ضةةافةبالإ
 الاسةةةتعمال عنةةةد الإدار  طريةةةن عةةةن منةةةا والاسةةةتفاد  الشةةةائع العقةةةار لتةةةدبير نونيةةةةالقا السةةةبلو  الوسةةةائل
 غيةةةر لاو ،معتةةةاد  إدار  شةةةائعال العقةةةار إدار  لاو الماايةةة  ، قسةةةمة علةةة  بالاتفةةةان  ةةةان سةةةواء ،الاسةةةت لالو 
 مةةن إمةةا ،الةةرهنو  الانتفةةاع وحةةن يجةةارالإ ترتيةةب عنةةد الت ةةر  طريةةن عةةن الانتفةةاع ي ةةون  مةةا ،معتةةاد 
  .مفرئ  ح ة لاو شائعة ح ة عل  للك  ان سواء ،لاحدهف لاو ،فمنا لاغلبية لاو ،الشر اء جميع طر 
ص ئوجةةةود عةةةد  نقةةةادون ل و يحةةةلةةةف  االةةةلذ لاولاك المشةةةرع الجئائةةةرذ، إلا لانةةة الاهتمةةةافورغةةةف هةةةلا     
اةور عةد  إشة الات وظ ،لاو للعقةار ،وغموض في بعض هلك الن وص، سواء المنظمة للمال الشةائع
 آملةين إعطاء الحلول المم نة في العمل عل  البيان وحاولنا جاهدينبالشرح و  نا  ل هلاتناول .عملية
 .المرجو  الإضافة إعطاء في ضئيل بش ل ولو تساف لان
         وردت  مةةةا نةةةل رها ؛متنوعـــة نت ـــا   عـــ   إلةةة  موضةةةوعنا فةةةي البحةةةثو  الدراسةةةة بعةةةد تو ةةةلنا وقةةةد    
 التالي: للترتيب وفقا الدراسة في
  ن يتعدد فيا الملاك ، غير لان هلا الحشتاع هو حن مل ية بالمعن  الدقينحن الشريك الم-01
، ولاما الشيء ية العادية المفرئ وجود في المل ، فلي  لا  احب واحد مثل ما هو مفي نف  الوقت
بمقتض  للك فإن حن الشريك و محل هلا الحن فلا يلحقا التعدد، فاو واحد لا يتجئلا، و الشائع وه
 يرد عل  الشيء الشائع  لا وا  ن  ان محددا بقدر ح تا.
الت ر  في المال دار  و يعني مشار ة جميع الشر اء في لاعمال الإ مبدلا الإجماع مبدلا قانوني -21
، متفاوت في تنظيف المل ية الشائعةالقانون المقارن بش ل با المشرع الجئائرذ و  استعان ،الشائع
حيث يقوف مبدلا إجماع الشر اء لإدار  المال الشائع عل  لاسا  ما لاف من حقون متساوية في نف  
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بللك  ، فتتحقنا  ل سلطات المالكمل ا تاما ولا علياالوقت، ف ل مالك عل  الشيوع يملك ح تا 
ظف المشرع نمنفعتا وا  دارتا، و  واقتسافعا في السلطة عل  المال الشائع المساوا  بيناف جمي
الأمثل  الانتفاعدون  التي تحول ترد عل  هلا المبدلا تنظيما مف لا لمواجاة العقبات استثناءات
من  انتشارا إلا لاناا لا ثر ،الأ ل عن ستثناءاورغف لاناا  ،بالمال الشائع في حالة تعلر الإجماع
التخفي  من المشرع الجئائرذ عمد ، فجميع الشر اء اتفانعد  تحول دون لأسباب الناحية العملية 
 الإجماع في لاعمال الإدار . اشتراطالناجمة عن  المساوئحد  
مل ية، ولا ، لأناا لا تناي حالة الشيوع في المااي   ليست قسمة بالمعن  ال حيحقسمة ال -01
الشر اء بالمل ية الشائعة، فلا تعتبر  انتفاع، بل هي مجرد وسيلة لتنظيف ة مفرئ تحولاا إل  مل ي
مة وقتية مق ور  ل ناا قسيست ثر  ل شريك بمل ية ح ة مفرئ ، و قسمة ناائية تعمل عل  لان 
بللك لا تخضع قسمة المااي   حالة الشيوع قائمة في المل ية، و ، في حين تبق  عل  العين وحدها
 .مة الناائيةلأح اف القس
اد  إل  تخلص الشر اء ت ابالعقار الشائع، لأنا الانتفاعتعتبر قسمة الماي   من لاهف وسائل  -01
من مشا ل إدار  المال الشائع وما يحيط هلك الإدار  من  عوبات، وتحقين إجماع الشر اء عل  
 وحمايةحقوقاف  لافضل وسيلة للتوفين بين العقار الشائع هو واست لال لاستعمالطريقة معينة 
 بيناف. نئاعوال ختلا للام الحاف، فلا ي ون هناك مجال 
تسةم  ، الأول يرجةع إلة  الم ةان و الم ةان والئمةان إلة  نةوعين ح ةفي   في القانون بتنقسف الماا -51
 الشةةر اء علةة  لان يخةةتص  ةةل مةةناف بجةةئء مفةةرئ يسةةاوذ ح ةةتا جميةةع  اتفةةانبوت ةةون  ماايةة   م انيةةة
لامةةا النةةوع الثةةاني  ببةةاقي الأجةةئاء، الانتفةةاعقابةةل للةةك متنةةائلا لبةةاقي الشةةر اء فةةي مفةةي العقةةار الشةةائع، 
 الانتفةةاعجميةةع الشةةر اء علةة  لان يتنةةاوبوا  نباتفةةانيةةة وت ةةون ايرجةةع إلةة  الئمةةان وتسةةم  الماايةة   الئم
  ل مناف لمد  تتناسب مع مقدار ح تا. بجميع المال الشائع
بسبب تجديدها مد  خمسة عشر سنة، ولف يتفن  استمرتو مااي   م انية ال قسمة انت إلا  -01
عل  لان تضل هلك القسمة م انية دون لان تنقلب إل  قسمة ناائية، فإنا بتماف مد  الخم  الشر اء 
؛ وهلا ما قضت با الفقر  ية إل  قسمة ناائية بح ف القانونعشر سنة تنقلب قسمة المااي   الم ان
 .ئمانيةخلافا لما جاء في قسمة المااي   ال.ج؛ من ن.ف 003الثانية من الماد  
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قسمة الناائية لالا المال لاجائ المشرع قسمة المال قسمة مااي   حت  بعد بدلا إجراءات ال-31
بالعقار الشائع لاثناء  الانتفاعمن  الاستفاد و الشر اء عل  هلك القسمة  اتفان ، وعليا يم نالشائع
مناا، وهلا ما جاء في الفقر  الأول  من نص الماد   تااءالانا  ل  غاية جراءات القسمة الناائية و إ
 .003
ولاهلية المتقاسمين  باا عل  ال ير والاحتجاجإثباتاا تخضع المااي   لأح اف الإيجار من حيث -01
طبقا  هلك القسمة بشرط لان لا تتعارض مع طبيعة ،الشر اء في قسمة المااي   التئاماتو وحقون 
 .ن.ف.ج من 503لنص الماد  
بمقتض  ، فإن  ل عمل ا  دارتابالعقار الشائع و  الانتفاعتنظيف جميع الشر اء عل   اتفنإلا  -01
لايا  انت لاو بعدها، و  ،، سواء قبل قسمة العقارهلا التنظيف ي ون  حيحا ونافلا في حن الجميع
 ،عاما ، سواء  ان الخل علياف وعل  خلفاف الاتفانسمة، فيسرذ هلا رتبة عن هلك القتالنتيجة الم
 .لاو خا ا
يئ بين لاعمال الإدار  نظف المشرع الجئائرذ إدار  المال الشائع تنظيما مف لا، بحيث م -10
لاعمال الإدار  غير المعتاد ، من حيث الأغلبية المطلوبة في  ل مناا، ومن حيث طبيعة المعتاد  و 
 إدار  الشائع المال ار لإد المطلوبة الأغلبيةحدد ، و الأعمال التي يحن للملاك عل  الشيوع مباشرتاا
 الملاحظو  الشر اء؛ عدد لاسا  عل  لا الأن باء ةقيم لاسا  عل  تحسب ،المطلقة الأغلبيةب معتاد 
 .العدد عن ر دون الأن بة عن ر الأغلبية طبيعة تحديد عند الاعتبار بعين لاخل المشرع لان
 لاا يجوئ  ما بنفساا، الأعمال بالك تقوف لان الأغلبية لأ حاب يجوئ الإدار  لاعمال مباشر  عندو    
 الشائع العقار إدار  في الش ن  احب هو ي ون غيرهف، من لاو الشر اء، بين من مديرا تختار لان  للك
 .الشائع العقار بإدار  الشر اء لاغلبية تقوف لا عديد  حالات في لأنا ،
 لاقلية يمل ون اللين للشر اء يبق  المعتاد ، الإدار  لاعمال من عملا الشر اء لاغلبية لاقر إلا -00
 للكو  الحن، استعمال في تعسفا يتضمن  ان إلا الأغلبية، قرار عل  الاعتراض في الحن الح ص
 من قليلا عددا الأغلبية  انت إلا لاسيما الأقلية، م الح لاهدرتو  م الحاا الأغلبية راعت إلا
 .الشر اء
 يش لون اللين الشر اء عتراضا وعند ائعالش العقار دار إ منفردا الشريك مباشر  حالة في -20
        ،الإدار  في عناف و يلا عدي لا فإنا ،عمالالأ هلك عل  المعتاد  الإدار  في المطلوبة الأغلبية
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 قيمة بحسب لاغلبية مناف تخلص لان دون تافابرغ واختلفت الشر اء ميول تعارض استمر وا  لا
 الأمر يرفع لان شريك لأذ فيحن القضاء، إل  لجوءال إلا افلامام  يبق لف الشائع العقار لإدار  الأن باء
 .المح مة إل 
 فرتتةةو  لا حةةين إلا معتةةاد ، إدار  ئعالشةةا العقةةار إدار  شةة ن فةةي للمح مةةة سةةلطة لاذ هنةةاك ليسةةت -00
 آرائاف. وتعارض الشر اء اختلا  بسبب ا  دارتاو  الشائع عقاربال الانتفاع وعرقل الأغلبية
 اتخةةال فةةي الحةةن الشةةيوع فةةي شةةريك  ةةل الةةل ر، السةةالفة المةةدني القةةانون مةةن 003 المةةاد  لاعطةةت -00
 حةةن لان إلةة  للةةك رجةةعيو  الشةةر اء، سةةائر موافقةةة دون  ةةان لةةوو  الشةةائع، المةةال لحفةةظ اللائمةةة ئلالوسةةا
 الشةةر اء بحقةةون مسةةا  فيةةا  ةةان مةةا إلا الأعمةةال ب افةةة القيةةاف لةةا يخةةول ئعالشةةا الشةةيء علةة  الشةةريك
 عةةةن الناتجةةةة الأعبةةةاء وجميةةةع  ةةةيانتاو  حفظةةةا وت ةةةالي  الشةةةائع العقةةةار إدار  نفقةةةات ت ةةةونو  ؛الآخةةةرين
 يقضةي نةص يوجةد لةف مةا ن ةيبا، حسةب  ةل الشةر اء جميةع يتحملاةا العقةار، علة  المقةرر  لاو الشةيوع،
 للك. ب ير
 العقةةةار علةةة  آثةةةار مةةةن تتر ةةا مةةةاو  المعتةةةاد ، الإدار  عةةةن الخارجةةة الأعمةةةال خطةةةور  إلةةة  بةةالنظر -50
 ممةا لا ةلا، لةا المخ ةص ال ةرض فةي ا  ماو  الراهنة، حالتا في ت يير إل  اإم تؤدذ لاناا حيث ، شائعال
 الأسةا  هةلا وعلة  المعتةاد ، الإدار  فةي  مةا لمباشةرتاا ت فةي لا - المطلقةة - العاديةة  الأغلبيةة يجعةل
 يمل ةةون ينالةةل الشةر اء مةن تت ةون ؛ .جن.ف مةن 303 المةةاد  لةنص طبقةا خا ةة ب غلبيةة المشةرع لامةر
  الأن ةباء يمةةق لاسةةا  علة  تحةةدد لايضةا هنةا الأغلبيةة لان حيةةث ،الشةةائع المةةال لاربةاع ثلاثةة الأقةل علة 
 الشر اء. عدد لاسا  عل  لي و  الشائع المال في
 إلا حالةةة وفةي ،الشةر اء بةاقي إلة  بيةةلالأغ قةةرار إعةلان المعتةاد  غيةر دار الإ عمةةاللا فةي يشةترط -00
 ثلاثة: حلول بين الخيار لاا ي ون والتي المح مة ل إ الرجوع قليةللأ يحن اعتراض هناك  ان
         القةةةةرار لان لاةةةةا ثبةةةةتي   لان بعةةةةد للةةةةك وي ةةةةون تةةةةدبير، لاذ اتخةةةةال دون الأغلبيةةةةة قةةةةرار علةةةة  توافةةةةن لان -0
 المةةةال لاربةةةاع ثلاثةةةة الأقةةةل علةةة  يمل ةةةون الةةةلين الشةةةر اء طةةةر  مةةةن  ةةةدر ولانةةةا شةةةائبة، ثمةةةة ايشةةةوب لا
 الشائع.
        الأقليةةةة، م ةةةالح لضةةةمان التةةةدابير مةةةن مناسةةةبا تةةةراك مةةةا اتخةةةال مةةةع الأغلبيةةةة قةةةرار علةةة  توافةةةن لان -2
 الأقلية. حقون ل فالة فتحتاط العاقبة، م مون غير العمل لان المح مة رلات إلا
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      غش، عن بناء  در الأغلبية قرار لان من التحقن بعد للك وي ون الأغلبية، قرار تل ي لان - 0
 تنفيلك. في المباشر  منعي   وبالتالي الشر اء،  الحم يحقن لا لانا لاو  ،تعس لاو
 هلا الت ر  ، فإنفي عقارعل  ح ة شائعة  انتفاعلاو حن  ،يجاراإالشر اء جميع إلا رتب  -30
الإجماع نظرا لتئاحف حقون  شتراطااء، لأن الأ ل هو يقع  حيحا ونافلا في حن جميع الشر 
، ويتقيد بللك حن  ل مناف بحن هو العقار الشائعو  ا عل  نف  المحلء المشتاعين جميعالشر ا
ولايا  انت  رغف وقوع القسمة، ويبق  الت ر  ال ادر من جميع الشر اء قائما ونافلا الآخر
حالة  انتااء، عل  لاسا  رضا جميع الشر اء بالا الت ر  بداية وبما قد يترتب عليا عند تاانتيج
 .المعاملات استقرار الشيوع، والعمل عل  ت ري 
 ي ون علياا انتفاع حن بترتيب لاو ،عقار في الشائعة ح تا بإيجار منفردا الشر اء لاحد قاف إلا -00
 حاجة دون ،الشر اء جميع مواجاة في نافلا  حيحا يقع  الانتفاع حن لاو ،الإيجارو  ،جائئا ت رفا
 يملك فيما ت ر  لانا اعتبار عل  ،القسمة نتيجة إل  الانتظار حاجة ودون تاف،موافق عل  للح ول
  .المدني القانون من 003 للماد  طبقا
 بالعقار الانتفاع تفعيل عل  ن.لا.و، المتضمن 10-10 للقانون طبقا الجئائرذ المشرع عمل -00
 لاشخاص مع الشيوع عل  مال ة المحلية الجماعات في ممثلة الدولة فياا ت ون التي الحالة في الشائع
 قسمة استحال إلا الشيوع في الشر اء لفائد  الشائعة حقوقاا ت جير خلال من نويين،مع لاو طبيعيين
 العامة. الم لحة مع للك يتعارض لا لان بشرط الشائع، العقار
، 320-20المرسوف التنفيلذ رقف:  من 520 الماد  نص في الإيجار هلا إجراءات المشرع وبين    
 تقضي حيث ،لأملاك العمومية والخاصة التابعة لل ولةيح   شروط وكيفيات إ ار  وتسيير االلذ 
 الدولة لاملاك إدار  تحدد المشاعة، حقوقاا ولاجرت الدولة وتنائلت بالتراضي اتفان هناك  ان إلا ب نا
    المالية. وئير من بإلن الت جير ويقع الحقون هلك ثمن
لاو علة   ، ةل العقةار الشةائعالرهن الرسمي ال ادر من جميع الشر اء، سةواء  ةان واردا علة   -12
 ح ةة شةائعة، لاو مفةرئ  منةا ي ةون نافةلا فةي حقاةف جميعةا، سةواء  ةان للةةك قبةل القسةمة، لاو بعةةدها، 
 لأنةا القسةمة قبةل جميعةا حقاةف فةي نافةلا  ةحيحا ي ةون فةالرهن ؛القسةمة العينيةة لاسةتحالةلاو بعةد بيعةا 
 المةاد  مةن الأولة  الفقةر  نةص لأح ةاف طبقةاو  نوعاةا  ةان ومامةا العقةار قسةمة بعةدو  جميعةا، مةناف  در
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 جميةةع مةةن ال ةةادر الةةرهن علةة  لابقةة  لانةةا لاذ الح ةةف، نفةة   المشةةرع رتةةب ،المةةدني القةةانون مةةن 100
 جميعا. حقاف في و حيحا نافلا اءالشر 
يجةةوئ للشةةريك لان يت ةةر  بةةرهن ح ةةتا الشةةائعة لاثنةةاء قيةةاف الشةةيوع رهنةةا رسةةميا، سةةواء  ةةان  -02
، بيةا، ودون لان تتوقة   ةحة الةرهن علة  إلن لاو إجةائ  مةن الشةر اء الآخةرينالمةرتان شةري ا لاف لاجن
وا  تماف القسةمة قبةل  حالة الشيوع انتااءسمي، إلا بعد لا يحل لاجل الدين المضمون بالرهن الر  عندماو 
فةةي هةةلك الحالةةة ي ةةون م ةةير الةةرهن متوقةة   ،لان ينفةةل الةةدائن المةةرتان بحقةةا علةة  الح ةةة المرهونةةة
مة، فالشةةةريك الةةةراهن قةةةد يخةةةتص بجةةةئء مفةةةرئ فةةةي العقةةةار نفسةةةا يعةةةادل الح ةةةة علةةة  نتيجةةةة القسةةة
، وقةةد يحةةدث لان يخةةتص بتةةداءالةةا، لاو بعقةةار آخةةر غيةةر الةةلذ رهنةةا المرهونةةة، لاو يخةةتص بالعقةةار  
 .ببعض المنقولات، لاو بمبلغ من النقود
ت ةر  رغف عدف وجةود نةص  ةريح بجةوائ رهةن الح ةة الشةائعة رهةن حيةائ ، غيةر لان هةلا ال -22
العقةد، فالحيةائ  الفعليةة ليسةت بشةرط، حيةث  لانعقةاديقع  حيحا، لأن المشرع لةف يعتبةر الحيةائ  ر نةا 
حةالات و ةور عديةد  تتحقةن فياةا حيةائ   ك، وهناولي  ر نا التئامالان تسليف الشيء المرهون لا بح 
 ، فقةد يحةل الةدائن العقار الشائع محةل قسةمة مااية فياا ي ون  التيحالة الفي  ،  ما الح ة الشائعة
لاةلا الأخيةر عةن طريةن قسةمة  اخةتصالمرتان محةل الشةريك الةراهن فةي حيةائ  ن ةيبا المفةرئ الةلذ 
  .المااي  
ن القةةانون المةةدني السةةالفة مةة 100إلةة  تطبيةةن مةةا جةةاء فةةي نةةص المةةاد   الفقةةا لهةةب لاغلةةب وقةةد    
لرهن الحيائذ عن طرين القيةا ، وبةللك الأخةل بالأح ةاف التةي والمتعلقة بالرهن الرسمي عل  االل ر 
يةةرون لان م ةةير  الاتجةةاكنةةص علياةةا المشةةرع والمتعلقةةة بتطبيةةن ف ةةر  الحلةةول العينةةي. لا ةةحاب هةةلا 
 اخت ةةاصالةةرهن الحيةةائذ فةةي هةةلك الحالةةة هةةو نفسةةا م ةةير الةةرهن الرسةةمي بعةةد القسةةمة فةةي حالةةة 
 .الشريك الراهن ب عيان غير التي رهناا
      آرائاف ورغباتاف ختلا االمشرع الجئائرذ لتجنب  عوبة إجماع الشر اء بسب عمل  -02
في التيسير في لامر هلا الت ر  حت  يست ل وينتفع الشر اء بالعقار الشائع بش ل لافضل، 
لاو عل   ل  ،ولاعط  حن الت ر  للأغلبية ال بير ، وقد ي ون الت ر  واردا عل  جئء مفرئ
ط لان يستندوا في للك لأسباب قوية عل  لان يعلنوا ا خص هلا الت ر  بشر عقار، غير لانال
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ل  المح مة خلال إن حقون الأقلية ي ون لاف الرجوع وفي المقابل ولضما ،قراراتاف إل  الأقلية
 من القانون المدني. 123علان الت ر  طبقا لما جاء في نص الماد  إشارين من وقت 
جئء مفرئ، وطبقا للقواعد العامة في المل ية الشائعة، فإن  عند ت ر  الشريك منفردا في -02
الشائع، غير لان ما جاء با المشرع لان يت ر  في جئء مفرئ من المال  الأ ل لا يجوئ للشريك
 حيحا بين المتعاقدين في  ل يقع هلا الت ر   من القانون المدني جعل 2/003في نص الماد  
مل ية  در من مالك، لأن حن الشريك في الشيوع حنالجئء المفرئ، عل  لاسا  لانا ت ر   ا
نف  الماد  وبالرجوع إل  نص الي لا يعتبر ت رفا في ملك ال ير، وبالت يرد عل   ل العقار الشائع
إليا من خلال  ، نجد لان المشرع قد حدد ح ف علاقة الشريك المت ر  والمت ر من نف  القانون
 ةالثانيو ل  الشيوع، لف المت ر  إليا ب ن الشريك يملك عفي حالة ع  الأولن، تيالتمييئ بين فرضي
  .في حالة جالا بللك
ا ةةةةةج بحقةةةةة، ولا يجوئ للمت ر  إليا لان يحتفي عدف نفالك في حن باقي الشر اءول ن هلا لا ين    
 .مواجاتاف، لأن فيا مسا  بحقوقاففي 
مفةرئ آخةر غيةر الةلذ ت ةر   جةئءب يخةتص بعةد القسةمةعند ت ر  الشريك فةي جةئء مفةرئ و -52
بةا  خةرجح ةف يالةنص ب حيةث جةاءمةن القةانون المةةدني،  2/  003فيةا، وهةلا مةةا تعرضةت لةا المةاد  
فالمت ةر  إليةا إلا  ةان يعلةف  ،هلك الحالةفي عن مجرد تطبين القواعد العامة، بتقريرك لح ف خاص 
إلا ثبةت  الاحتجةاجن حقا لان حن المت ر  غير ثابت في الجئء اللذ ت ر  فيا إليا، لا ي ون م
حقا بعد إجراء القسمة في غير الجئء اللذ ت ر  فيا الشريك، وهنا يلتئف المت ر  إليةا بمةا آلةت 
     لأن الت ةةةر  يسةةةرذ  لاو إبطالةةةا، ،إليةةةا نتيجةةةة القسةةةمة، فةةةلا ي ةةةون لةةةا الخيةةةار بةةةين إقةةةرار الت ةةةر 
بةةةا  اخةةةتصلجةةةئء الةةةلذ ويشةةةير الةةةنص  ةةةراحة بنقةةةل حةةةن المت ةةةر  إليةةةا إلةةة  ا، فةةةي حقةةةا وينفةةةل
الإبطةال لا علة   لاو ،المت ر  بعد القسمة، فلا ي ون لا بللك الحةن فةي لان يحةتج ويطالةب بالفسة 
ع فةي غلةط، و وقةاللاسا  الت ر  فةي ملةك ال يةر، لأن الشةريك ت ةر  فيمةا يملةك، ولا علة  لاسةا  
 لأنا عل  علف ب ن الشريك يملك عل  الشيوع .
منةا  اتخةلهةو الحلةول العينةي، حيةث لان المشةرع قةد  الانتقةالهةلا لاغلةب الفقةا لان لاسةا  يةلهب و     
وسةةيلة لابقةةاء علةة  الت ةةر  فةةي هةةلك الحالةةة، فيحةةل هةةلا الجةةئء حلةةولا عينيةةا محةةل الجةةئء المفةةرئ 
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  المت ةةر  فيةةا، ومةةن ثةةف يعتبةةر الت ةةر  واقعةةا لا علةة  الجةةئء المفةةرئ المت ةةر  فيةةا فةةي الأ ةةل، 
 ن يب الشريك المت ر  بعد القسمة.بل عل  الجئء المفرئ اللذ وقع في 
إلا  ، ةحيحة بالعقار الشائع   للانتفاعالت رفات المرتبة من طر  الشر اء لا ت ون العقود و  -02
بنقةةل الحةةن الت ةةر  لاثةةرك العينةةي  ئنشةة، ولا ي  موثقةةاوهةةي لان ي ةةون الت ةةر   الرسةةمية ر ةةن با تمةةال
 ة العقارية.ظفي المحاف كشار  إلا بعدالمت ر  فيا 
 :  نذكرها فيما يلي حاتاالاقتر أهم ب خرجناوعلى ضوء النتا   المتوصل إليها     
تلليل  ل ال عوبات المالية والتقنية والقانونية لتفعيل عملية مسح الأراضي من العمل عل   -01
      موجود  عملياال الائدواجيةة بإنااء للاجل إناائاا في لاقرب وقت، لأناا الوسيلة الوحيد  ال في
نئاعات التي تؤدذ إل  عد  إش الات و ملات العرفية اووضع حد للمع ،تنظيف المل ية العقارية في
 بش ل خاص.بوثائن عرفية  ملوكالمبالعقار بش ل عاف وفي العقار الشائع  الانتفاععند 
نفعة، ولا لان ت ون المااي   في المال الشائع ل ل من يملك الم الجئائرذ المشرع يجيئ لو احبل -21
لأناا في الأ ل قسمة منافع، غير لان المرتان يخرج عن دائر  هلا  ،قت ر عل  الشر اء فقطت
ئ لان ت ون المااي   بين ، غير لانا يجو وليست منافعاا انتقلت ة هي التي لأن حيائ  الحالح ف 
 الشريك الآخر إلا لاجر المرتان الح ة الشائعة إل  الراهن.الراهن و 
سمة ق بانقلابلقانون المدني التي تقر من ا 003لاح اف الماد  في  نظرإعاد  اليقترح الباحث  -01
إلا لف يتفن الشر اء  ،المااي   الم انية إلا دامت خمسة عشر سنة إل  قسمة ناائية بقو  القانون
حالة غير  هاباعتبار في إنااء حالة الشيوع من محاولة يحققا هلا الح ف ، رغف ما عل  غير للك
لا تن   بعضاف، ي ون قسمة لا يرتضياا الشر اء و  ، إلا لان هلا الح ف قدديااقت ا مرغوب فياا
الشر اء عل   اتفانورغف عدف  ،لأن رغف طول مد  قسمة المااي   الم انية، إلا لاناا تبق  ظرفية
    لان في حالات  ثير   اعتبارعل   ،ة ناائيةمإلا لاناف لف يق دوا جعلاا قس ،بقائاا قسمة م انية
 القانوني لبعض الشر اء.قسمة المااي   الحن الشرعي و  تع  لا 
ي   القضائية في حالة طلب لاحد الشر اء اشروط إجراء الماالجئائرذ المشرع  لو نظف احبل -01
مااي  ، من خلال التفرين بين ما إلا  ان العقار قابل الالقسمة الناائية في حين طلب آخر قسمة 
بقبول إلا  ان العقار الشائع قابل للقسمة الشيوع ية لإنااء حالة ، بحيث تعط  الأولو لاف لا ،للقسمة
، لاما إلا اقت اديائعة وضع مؤقت وغير مفيد عل  لاسا  لان المل ية الشا ،المح مة طلب القسمة
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با عن طرين  الانتفاع، فإنا من الأفضل تشجيع الملاك عل  ار الشائع غير قابل للقسمةق ان الع
 .ينخر الآ اعتراضلاحدهف للك رغف قسمة المااي   إلا طلب 
الباقين  اعتراضبعمل من لاعمال الإدار  المعتاد  دون  دالشريك اللذ ينفر المشرع ر بعتلا -51
 في حين  ان عليا لان ،من القانون المدني 003و يلا عناف في الفقر  الأخير  من نص الماد  
عمال إلا في الأ ن النيابة لا ت ونلأ ت رفاتا الماديةا ال دد بين ت رفاتا القانونية و يفرن في هل
 .القانونية
 ني و  من الأحسن لان ،ن حارسا قضائيا للعقار الشائع من طر  المح مةيفي حالة تعي -01
 الأغلبية مناف ةموافق لاو ،إل لف ي ن هناك إجماع مناف عل  لاحدهف لاجنبيا عن الملاك في الشيوع
 جر عن مااف الحار  القضائي.ونئاعات تنتجنا لما قد يقع من إش الات  عليا،
      ،إدار  المال الشائع اللذ ي ون للقا ر ح ة شائعة فياوينظف لو ينص المشرع  احبل -31
لالا الأخير ح ة لاو النص عل  إعمال لاح اف الرعاية للقا ر في العقار الشائع اللذ ي ون 
ت ليب م لحة لاو قيما، و  ،لاو و يا ،شائعة فيا عند إقرار الشريك  احب الأغلبية إلا  ان وليا
لاو قيما  ،لاو و يا ،ا مع ن يب الشريك البالغ اللذ لا ي ون وليابالشريك القا ر عند تساوذ ن ي
 الأول  بالرعاية.حماية للطر  الأضع  و  ،بعدف نفال ت رفا عند الإيجار مثلا
 الشريك التي تقضي بحن من القانون المدني  003إضافة إل  نص الماد  يقترح الباحث  -01
عن سائر الشر اء نيابة  يعد نائبا" و عبار   يلئف لحفظ المال الشائع في لان يتخل من الوسائل ما
ع دون حاجة لموافقة ب عمال حفظ العقار الشائ، لما فياا من ح انة للشريك اللذ يقوف قانونية"
 ت قد ت ون ليست سيجنبنا الرجوع إل  تفسيراهلا لأنا يعد و يلا عناف في للك، و  باقي الشر اء،
 في محلاا.
المشرع لمباشر  لاعمال  اشترطااتحقن فياا الأغلبية المطلقة التي تهناك حالات  ثير  لا  -01
مثل  ،إل  رلايين يمثل  ل مناف لا حاب ن   المال الشائعالشر اء  انقسافالإدار  المعتاد  عند 
  الشر اء  انقساففي حالة  لاو ،في ون ل ل مناف الن   ،رض فلاحيةلألاخوين  فياا حالة ورث
 ،ن   المال الشائع مال ي اوضع نظاف لإدار  العقار الشائع إل  مجموعتين تضف  ل منام عند
يقترح ، فيا الاستثمارتفعيل  عمل عل دار  المعتاد  للعقار الشائع واللإلأهمية اففي هلك الحالات و 
 في الإدار  اختلفاقين من الشر اء ير تساوذ فعل  لانا في حالة  الجئائرذ المشرعينص  الباحث لان
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في هلك الحالة مثل تطبين  احتياطيةلان يطبن معايير  ،عند تطبين معيار الأغلبية حسب الأن باء
  .لاغلبية عدد الشر اء في الحالة الثانية المل ور  لاعلاكمعيار 
 اشترطااالتي من الأغلبية ادار  غير المعتاد   ان من الأفضل لان يخف  المشرع ل بالنسبة -10
بطلب لاغلبية  ا تفائاو  ،لارباع المال الشائع لاغلبية ثلاثةعل  الأقل  موافقة مباشرتاا وهي عند
وللك  ،نية الأغلبية وء، حماية للأقلية من سالمح مة  قيد عل  مباشرتاا استئلانبسيطة مع إلئاف 
ان ما يستحن من  فالة لضملمح مة لان ت مر بإعطاء المخال  من الشر اء ا نص  ريح يلئفب
يؤدذ  في نف  الوقتو  ،ما هو عليا الآنمانات لاقوى م، وهلا ما يؤدذ إل  إعطاء ضتعويضات
المفيد  لتحسين ف ب عمال الإدار  غير المعتاد  و من القيابسيطة عدف حرمان لا حاب الأغلبية ال إل 
 العقار الشائع.ب الانتفاع
التي تقرها الأغلبية في لاعمال الإدار  غير  تبليغ القراراتوسيلة المشرع لو يحدد  احبل -00
 تبليغمن لاجل غلن باب مجال التلاعب في وسيلة  ،المعتاد  إل  الأقلية عن طرين محضر قضائي
الأقلية عن لاعمال الإدار  غير  اعتراضتفويت الميعاد القانوني اللذ يجب لان يتف خلالا لالقرارات 
للذ لاقرك القانون ا الاعتراضضمان حن الأقلية في  بللك الحلول دونو  ،المعتاد  لاماف المح مة
 لان هلك الأعمال قد تؤدذ إل  لاضرار جسيمة بم الحاف.خا ة و 
يوع الشة انقضةاءم ةير مةا يرتبةا الشةريك منفةردا بعةد  الجئائةرذالمشةرع  لان يةنظف يقتةرح الباحةث -20
، لةة  ح ةةة شةةائعةع الانتفةةاعلاو حةةن  ،ارترتيةةب إيجةة، سةةواء عنةةد عةةن طريةةن القسةةمة تنظيمةةا  ةةاملا
 ةةةون فةةةي الإيجةةةار وحةةةن الةةةلذ ي تنظةةةيف عمليةةةة الحلةةةول العينةةةيبةةةالنص بموجةةةب مةةةاد   ةةةريحة تبةةةين 
ار يختلفةةةان بطبيعتامةةةا عةةةن الةةةرهن الرسةةةمي، حيةةةث يعطةةةي للمةةةؤجر فةةةي عقةةةد الإيجةةة لةةةلانوال الانتفةةةاع
شةةةةريك المت ةةةةر  بةةةةالجئء الحةةةةن بفسةةةة  العقةةةةد، إلا لةةةةف يخةةةةتص ال الانتفةةةةاعوللمنتفةةةةع فةةةةي عقةةةةد حةةةةن 
، وهةلا الانتفةاعلاو حةن  ،ن ترتيةب الإيجةارمة والاةد  ، في حالة إلا لةف يتحقةن ال ةرضلمت ر  فياا
 فياا. والاستثمارمن لاجل تشجيع التعامل في المل ية الشائعة 
لةف يةنص عنةد تنظيمةا لأح ةاف الةرهن الحيةائذ علة  بقةاء الةرهن ال ةادر مةن  الجئائةرذ شةرعمال -00
مثةل مةا فعةل  ،الشةريك بالعقةار الشةةائع واخت ةاصبعةد القسةمة جميةع الشةر اء  ةحيحا ونافةلا حتة  
لقةانون مةن نفة  ا 150الماد   ت حل إلياا ، حيث لفن.ف.جمن  100نص الماد  في الرهن الرسمي ب
وتسةةرذ علةة  الةةرهن  بعض المةةواد التةةي تةةنظف الةةرهن الرسةةميلةة عنةةد ل رهةةاللةةرهن الحيةةائذ  نظمةةةالم
                                                                                                    الخاتمة
 - 278 -
 
    حةةةل   مةةةنبةةةد  ةةةان لا ،تناسةةةن بةةةين الن ةةةوص القانونيةةةةو  انسةةةجافوبالتةةةالي وحتةةة  ي ةةةون ، الحيةةةائذ
فةةي حةةن الشةةريك  إجحةةا لاناةةا قةةد تةةؤدذ إلةة  الباحةةث  رىالتةةي يةة 100 ةةف مةةن نةةص المةةاد  هةةلا الح
المخةةتص بالعقةةار الشةةائع لمةةا قةةد يتحملةةا جةةراء الةةرهن ال ةةادر مةةن جميةةع الشةةر اء وحةةدك فةةي حةةين 
    نةةا لةةةي  فةة  الح ةةف فةةي الةةةرهن الحيةةائذ لأوا  مةةا ل ةةةر ن . ةةل بةةاقي الشةةر اء مةةةن مخلفةةات الةةرهنيتن
يطبةن علة  الةرهن الحيةائذ رغةف لان طبيعةة  لاطبن هلا الح ف عل  الرهن الرسمي و من المعقول لان ي
 و ضمان حن الدائنية. هو  وهد  هلك الحقون واحد
  م ةةير الةةرهن الرسةةمي  المشةةرع لةةف يحةةدد، ن.ف.جمةةن  100  المةةاد نصبةة تعلةةن لايضةةامةةا فيو  -00
 قواعةةةديلةةةئف الرجةةةوع إلةةة  ال ممةةةا ،الشةةةريك الةةةراهن بمنقةةةول، لاو مبلةةةغ مةةةن النقةةةود اخت ةةةاص حالةةةةفةةةي 
، لاو مبلةةغ مةةن النقةةود ،العامةةة، غيةةر لانةةا حتةة  لا يفقةةد الةةدائن المةةرتان حقةةا لعةةدف ورودك علةة  منقةةول
والعمةةةل علةةة  تجةةةاوئ سةةةلبيات المل يةةةة  لعدالةةةةل اولإعطةةةاء ضةةةمان لا ثةةةر لأ ةةةحاب الحقةةةون وتحقيقةةة
حةن الةدائن المةرتان إلة   ةل مةا يقةع  انتقةالعلة    ةراحة الجئائةرذالمشةرع  لةو يةنص الحبة ،الشةائعة
لاو رهةةن  ،ن ةةيب المةةدين الةةراهن لايةةا  انةةت طبيعتةةا ولةةو تحةةول الةةرهن الرسةةمي إلةة  رهةةن حيةةائذ فةةي
حالةة  باعتبةاركالتحةول  السةند القةانوني لاةلاو  لحةن الةدائن المةرتان لضمان ال ةا ، وبللك يعطي ادين
  .ستثنائيةا
لمح مة ل الجئائرذ المشرع لو لاقر احبل ،من القانون المدني 123فيما يخص نص الماد   -50
، فإلا رلات لانا لا توجد هناك لاسباب قوية تستدعي في النظر لاولا في مدى  حة الت ر الحن 
، قسمة العقاردون التطرن إل   ،قضت بإل اء قرارها غلبيةالت ر  في العقار الشائع من طر  الأ
 ، لاما في حالةب ير ما طلبا الخ وف قضاءنا لا يوجد مبرر لللك،  ما لانا غير جائئ ويعتبر لأ
من لاجل حماية  يرى الباحثف ،ما رلات المح مة لان قرار الأغلبية يستند إل  لاسباب قوية تبررك إلا
 اعالانتفلمنع تعطيل قد تنش  بين الشر اء في الشيوع و لتجاوئ الخلافات التي حقون الأقلية و 
إلا لف ي ن فياا ضررا  ،لمح مة في هلك الحالة لان تقضي بإجراء القسمةا عل  ،بالعقار الشائع
 .بم الح الشر اء
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 المراجعالمصادر و قائمة 
 أولا: قائمة المصادر
 القرآن الكريم-І
 معاجم اللغة والقواميس -ІІ
 المجلند  "لساان العار "منظنر  افر ييني المين    ابننأبي الفضل جمال الدين محمد بنن مرن    -1
 .1991الثالث  الطبعة الأرلى  دا  ياد  بي رت  
، دار إحياء  اتراراا اتبرباب، بيار  ، اللغذ  " " تهذيب أبو منصور محمد بن أحمد الأزهري ، -2
 .2009
 .2002  الطبعة ال ابعة   مرتبة الش رق الدرلية   ""المعجم الوسيط بية   عمجمع اللغة ال -3
  "صاحيم مسالم   ارو ال اوو " أبني الح نين م نل  بنن الحجناا بنن م نل  اليشني   الني نابر   -2
طبعة دا  الفج  للت اث  الطبعة الأرلنى  اليناة ة   ) 331( :يثدرتاب المناقاة باب الشفعة  ق  الح
 .9991
 القوا ين-Ш
 العادية القوا ين-أ
  المتضمن قا ون الأسرة الجزائر   2491/ 00/ 90  المؤ خ ري 11-24 :اليانرن  ق -1
 .2491/00/21  المؤ خة ري 22  العدد  ا   ا ا المعدل رالمتم  
ا   ا   التوجيه العقار المتضمن قا ون   0991/11/41  المؤ خ ري 22-09 : ق  اليانرن-2
   المؤ خ 02-29 :  المعدل رالمتم  بالأم   ق 0991/11/41ري  ة  المؤ خ92  العدد ا
 .2991/90/12ري   المؤ خة 22  العدد ا   ا ا  2991/90/22ري 
  المعدل عميرالمتعلق  التهيئة والت  0991  المؤ خ ري أرل دينمب  ننة 92-09قانرن  ق :  -3
 .0991دينمب   2 ري المؤ خة  22 العدد  ا   ا ارالمتم   
 اجعالمر المصادر و قائمة 
 - 089 -
 
معدل  ،المتضمن قا ون الأملاك الوط ية  0991/21/10  المؤ خ ري 03-09 :اليانرن  ق -2
   22  العدد ا   ا ا  4002يرلير ننة  02المؤ خ ري  21-40 :باليانرن  ق  متم ر 
 .0991/21/20المؤ خة ري 
الإجراءات المد ية  المتضمن قا ون  4002/20/22  المؤ خ ري 90-40:ق اليانرن   -2
 .4002/20/32  المؤ خة ري  12  العدد ا   ا ا المعدل رالمتم    والإدارية
الأراضي  استغلالكيفيات يحدد اروط و   0102غشت  21المؤ خ ري  30-01اليانرن  ق : -0
غشت  41المؤ خة بتا يخ   02   العددا ا ا     الفلاحية التا عة للأملاك الخاصة للدولة
 0102
 رااالأوام- 
المعدل  ،المتضمن القا ون المد ي الجزائر   2191/90/02  المؤ خ ري 42-21 :الأم   ق -1
 .2191/90/03  المؤ خة ري 41  العدد ا   ا ا  رالمتم 
ام وتأسيس راضي العالمتضمن إعداد مسم الأ   2191/11/21  المؤ خ 21-21 : ق  الأم -2
 .2191/11/41  المؤ خة ري  29  العدد ا   ا ا المعدل رالمتم    السجل العقار 
  المراسيم -ج
معدل  ،المتضمن تأسيس السجل العقار   0191/30/22  المؤ خ ري 30-01 : الم نر   ق-1
 321-39رالم نر  التنفيذ   ق : 0491/90/31المؤ خ ري  012 -04بالم نر   ق :  متم ر 
 . 0191/ 20/ 31 المؤ خة ري 03  العدد ا   ا ا  3991/20/91ؤ خ ري الم
يض ط تاكيلة الهيئة الخاصة   1991/21/21  مؤ خ ري 242-19تنفيذ   ق : الم نر  ال -2
    ة   المؤ خ34  العدد ا   ا ا  الأراضي الفلاحية استغلالوكذلك إجراءات إث ات عدم 
                مؤ خ 34-21  ق : م نر  التنفيذ   معدل رمتم  بال1991دينمب   11ري 
  .  2102/20/02  المؤ خة ري 11  العدد ا   ا ا  2102/20/02ري 
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يحدد اروط وكيفيات إدارة   2102/21/01  المؤ خ ري 122-21الم نر  التنفيذ   ق :  -3
         خة   المؤ 90  العدد ا   ا ا ،وتسيير الأملاك العمومية والخاصة التا عة للدولة
 .2102/21/91ري 
 تعليمات: الد
رفض  –حول الدفتر العقار  الماترك " 1002جران  30  مؤ خة ري 2212مذر ة  ق :  -10
"  الياد ة عن الحائز تسليمه للمالكين معه في الايوع  م اس ة تصرفهم في حصصهم
 المدي ية العامة للأملاك الرطنية.
حول إاهار العقود المتضم ة الت ازل   2102أر يل  12  مؤ خة ري 01220 ق  :  مذر ة -20
   الياد ة عن المدي ية العامة للأملاك الرطنية.على حقوق مااعة على الأراضي الفلاحية
وطل  تدخل  ا اغالاتحول ت ليغ   2102نبتمب   10  مؤ خة ري 323م انلة  ق :  -30
الياد ة عن الغ رة  الخاص،  خصوص م ع إاهار التصرفات الواردة على العقار الفلاحي
 .للمرثيينالرطنية 
  اللغة العر ية جعاالمر :  ياثا
 الكت  المتخصصة-І
 3002  افنرند ية  نشأة المعا ف  م" حق الملكية "أحمد شرقي محمد عبد ال حمان  -2
  دا  ة الأرلنى  الطبعنالت اريع "حاق الملكياة فاي الفقاه والقضااء و "أحمند عبند العنال أبنر قن ين  -2
 .9991    مي الثيارة الجامعية
 "القاا ون د دراساة مقار اة دكياة ال اائعة فاي الفقاه الإسالامي و " المل أحمند رنلاع عبند البخينت-3
 .2102  افنرند ية  الجديدة دا  الجامعة
  المرتننننب الجننننامعي الحننننديث  "إدارة المااااال ال ااااائع و التصاااار  فيااااه"  أحمنننند محمننننرد خليننننل-2
 .1002  افنرند ية
 .0102(بدرن دا  نش )    الطبعة الأرلى  " محاضرات في القا ون العقار  " الحياني إد يس-2
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"  دا  محمنرد للنشن   الملكية وأس ا  كس ها في القا ون المد اي " أنر  العم رني -0
 .الترزيع.(بدرن بلد النش  رلا ننة الطباعة)ر 
 . ننة الطباعة)نش  رلاالدا  ذر  (بدرن   " الملكية الاائعة " أنر  طلبة-1
ودعااااااوز الفاااااارز  " القساااااامة واسااااااتعمال واا دارة المااااااال ال ااااااائع ال ننننننيد عبنننننند الرةنننننناب ع رننننننة-4
 .0002  افنرند ية     دا  الفر  راليانرن"التج ي (دعوز القسمة)و 
" سلطات المالك على الايوع في استعماال المال الاائاع أيمن نعد عبد المجيد نلي  -9
 .0002  الياة ة    دا  النهضة الع بية"ار ةواستغلاله ، دراسة مق
(بدرن  بي رت  الجامعية للطباعة رالنش     الدا"" الحقوق العي ية الأصلية  ترريق حنن ر ا-01
 .ننة الطباعة)ذر  
  دا  الجامعنة القا ون المد ي"مال الاائع  ين الفقه الإسلامي و " إيجار ال جمال خليل النشا -11
 .3002 ية افنرند   الجديدة للنش 
 ،" تصاارفات ال ااريك فااي المااال ال ااائع وأثاارل علااى حقااوق ال ااركاء " نننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننن-21
 .0002  افنرند يةالجديدة للنش    دا  الجامعة
حنق     الرتناب الأرل"ة في القاا ون الماد ي اليم اي" الحقوق العي ية الأصلي  جميل الش قار -31
 .0491  الياة ة  الأرل  دا  النهضة الع بية الملرية "  الطبعة
  "، الحقااوق العي يااة الأصااليةالأول ، الجاازء" الملكيااة العقاريااة فااي العااراق  حامنند ميننطفى-21
 . 2091 الدرل الع بية جامعة   مطبعة لجنة البيان الع بي
، الحقاااوق العي ياااة الأصااالية أحكامهاااا الماااوجز فاااي أحكاااام القاااا ون الماااد ي "  ح نننن ريننن ة-21
 .4991افنرند ية     منشأة المعا فومصادرها "
الفقاه الإسالامي ة المهاياأة فاي القاا ون الماد ي  و " أحكام قسم حمد  محمد إنماعيل نلطح-01
 .9002  لجامعة الجديدة للنش   مي دا  ا  "–دراسة مقار ة  –
دا  ةرمنننننة للطباعنننننة "الاااااوجيز فاااااي الملكياااااة العقارياااااة الخاصاااااة ال اااااائعة"،دة ير نننننف دلا ننننن-11
 .2102النش  الجزائ   ر 
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    دا  المطبرعننات الجامعيننةية "" الااوجيز فااي الحقااوق العي يااة الأصاال  مضننان أبننر ال ننعرد-41
 .1002  افنرند ية
   ياة ييار الم قولاة "" ارو مفصل جديد لقاا ون الملكياة العقارياة والحقاوق العي  زةد  يرن-91
 .طباعة)الننة ذر  (بدرن   بي رت  دا  الثيارة  بعة الثالثة  الطالجزء الأرل
منشنر ات    الطبعننة الثانيننة " الملكية والحقوق العي ية الأصلياة علماا وعماالا "   ننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننن-02
 طباعة).الننة ذر  بدرن بي رت (  المرتبة العي ية
دا  الجننزء الأرل  " الااوجيز فااي الحقااوق العي يااة الأصاالية والت عيااة "، ننعيد  ننعد عبنند ال ننلا -12
 .0002  الياة ة  نهضة الع بيةال
  الجنزء الثنامن   و القاا ون الماد ي ، حاق الملكياة ""الوسايط فاي  ار   عبند الن زاق ال ننهر  -22
 .2002 ر 1091طبعة   نشأة المع ف  مي م
 .1091   الياة ة  الع بية  المطبعة العالمية  دا  النهضة " حق الملكية "  يز عام بد العز ع-32
  المطبعنة الع بينة "" حق الملكية (الملكية  وجه عاام و أسا ا  كسا ها )  عبد المنع  البد ار -22
 .3191  الحديثة
  ضنة الع بينة للطباعنة رالنشن   النه  دا  " الحقاوق العي ياة الأصالية " عبد المنع  ر ا اليده-22
 ننة الطباعة).ذر    (بدرن بي رت
لملكيااة فااي قااوا ين الاا لاد ا –محاضاارات فااي القااا ون المااد ي"   نننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننن-02
شنن رة مرتبنة رمطبعننة مينطفى البنابي الحلبنني رأرلاده  جامعنة النندرل  " -ملكيااة ال اائعة، الالعر ياة
 .2091    مي الع بية
  اليناة ةللطباعنة   الب نتاني   مؤن نة""  ارو أحكاام حاق الملكياة  عبد الناي  ترريق العطا -12
 .0991
  دا  الفرن  "يةوضاعماع المقار اة  ال ارائع ال الإسالامية"الملكياة فاي ال اريعة   علني الخفينف-42
 .0991   ني  الع بي
  منشنننر ات مجمنننع منيحنننةر  مزبننندة  طبعنننة ثانينننة " القاااا ون العقاااار  الخااااص "  علننني رحلنننرن-92
 .0102  ط ش للرتاب المختص  ترنسالأ
 اجعالمر المصادر و قائمة 
 - 289 -
 
، دراساة مقار اة" القاا ون الماد ي ، الحقاوق العي ياة" الاوجيز فاي  ارو علي ةناد  العبيند   -03
 .2002  عمان  الثيارة للنش  رالترزيع  ال ابع   دا   افيدا الطبعة الأرلى
ى ة الأرلن  الطبعن"التق ياين المغر اي" الحقوق العي ية في الفقه الإسالامي و   محمد إبن معجرز-13
 .0991  دا  البيضاء  مطبعة النجاع الجديدة  ال
ة المعنا ف   منشنأ"أعمال التصار  وأعماال الإدارة فاي القاا ون الخااص"محمد النعيد  شد   -23
 .1102-0102مطبعة افخرة  افنرند ية  
 اف ننننرند ية   معننننة الجدينننندة  دا  الجالية "" الحقااااوق العي يااااة الأصاااا محمنننند ح ننننين منيننننر -33
  .1002
  دا  النهضنة  ""موجز ت ظايم حاق الملكياة فاي القاا ون الماد ي المصار   محمد شر    ن ر -23
 .0002  الع بية  مي 
  "، وأحكاام دعاوز الفارز والتج يا  فقهاا وقضااءقسامة الماال ال اائع"  البرن  محمند عزمني -23
 .0002  الترزيع  مي بعة  دا  محمرد للنش  ر الطبعة النا
  " 875 -825د مان االمااو  )حااق الملكياة(" فااي القاا ون المااد ي ،   ننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننن-03
 .2002  مي   حمرد للنش  رالترزيعالمجلد الخامس عش   م
الجنزء الثناني    العي ياة الأصالية "، الحقاوق "  ارو القاا ون الماد ي محمند رامنل م  ني باشنا-13
 .5002  افنرند يةمنشأة المعا ف  
لرتناب الأرل  الطبعنة   ا" حق الملكية في ذاته في القا ون الماد ي "  محمد رحيد الدين نرا -43
 .1991  رتبة دا  الثيارة للنش  رالترزيع  الأ دن  مالثانية
، ة الأصاالية، الحقااوق العي يااالأرد ااياارو القااا ون المااد ي "   ننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننن-93
 .2991  عمان  الثيارة للنش  رالترزيع  مرتبة دا  "أس ا  كس  الملكية
  مطبعنة جامعنة اليناة ة  جيز فاي الحقاوق العي ياة الأصالية "" الاو  الندين زرني محمنرد جمننال -02
 .4191  مي 
ة   دا  النهضن"اا دارة الماال ال اائع ، دراساة مقار اةو  اساتعمال"   ال حمنان محمند محمنرد عبند -12
 .3991  الياة ة  الع بية
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، الحقاوق العي ياة الأصالية والت عياة " أصول القا ون المد ي  محي الدين إنماعيل عل  الدين-22
 .1191    الجيل للطباعة  المغ ب  الجزء الثالث "
  اف نننرند ية  ينننة  الفنننتح للطباعنننة رالنشننن   الطبعنننة الثان"  ظاااام الملكياااة "  مينننطفى الجمنننال -32
 .0002
 "-على ضاوء أحادأ أحكاام محكماة الا قض –التج ي  "دعوز الفرز و   هد  رامل الخطينبم-22
 طباعة).الننة ذر    (درن   دا  الألفي اليانرنية بالمنيا
 .1002  افنرند ية  منشأة المعا ف  ية الأصلية "" الحقوق العي   دنبيل إب اةي  نع-22
الطبعننة الأرلننى  دا  الم نني ة   الت عيااة "و " الحقااوق العي يااة الأصاالية   ير ننف محمنند عبينندات-02
 .1102 عمان  للنش  رالترزيع رالطباعة
 الكت  العامة-ІІ
 .1991    مطابع  رز اليرنف الجديدة"الت فيذ العقار "ماعيل إب اةي  الزياد  إن-1
منشننأة   "مي ااات العي يااة فااي القااا ون المااد ي، التأ" الحقااوق العي يااة الت عيااة  أ ننر  العم ر نني-2
 . 3002  ش راه  مي ر لمعا ف جلال حز  ا
  منشننر ات   الطبعننة ال ابعننةالإداريااة ""  اارو قااا ون الإجااراءات المد يااة و  ب بننا ة عبنند ال حمننان-3
 .3102  الجزائ   بغداد 
ننننة ذرننن   (بدرن اف نننرند يةالثيارنننة الجامعينننة    مؤن نننة "عقاااد ال ياااع" ب ةنننا  محمننند عطننناا  -2
 .طباعة)ال
ياااة العقارياااة فاااي الت اااريع " إث اااات الملكياااة العقارياااة والحقاااوق العي الحفنننيظ بنننن عبيننندة عبننند -2
 .3002  نش   الجزائ   دا  ةرمه للطباعة رالالجزائر "
  منشنر ات الحلبني "-دراساة قا و ياة مقار اة–الساجل العقاار  "  تي ني  عبند ا  المريند الع ناف-0
 ,(درن ذر  البلد رلا ننة الطباعة)الحيرقية
  الجنزء الثناني  الطبعنة الأرلنى  "القضاائي الجزائار  الاجتهادالملكية العقارية في " يسجمال نا-1
 .2102الجزائ   منشر ات رليك  
  الطبعنة الثانينة  الندا  الجامعينة " الوسايط فاي التأمي اات العي ياة "ح نين عبند اللطينف حمندان -4
 .1002  للطباعة رالنش   لبنان
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  النشننن للطباعنننة ر  ا  ةرمنننة  الطبعنننة الحادينننة عشننن   دار ""القضااااء العقاااحمننند  باشنننا عمننن   -9
 .1102الجزائ  
  دا  ةرمنننه   الطبعنننة الناد نننة"حماياااة الملكياااة العقارياااة الخاصاااة"   نننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننن -01
 .0002  الجزائ   للطباعة رالنش  رالترزيع
  دا  العلننر  للنشنن  ياااة العقاريااة فاااي الت ااريع الجزائااار ""  قاال الملك  ننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننن -11
 .0002  رالترزيع  الجزائ 
  لأرلنننى  دا  الخلدرنينننةالطبعنننة ا  " الإيجاااار الماااد ي فاااي القاااا ون الجزائااار  "رني مجيننند خلفننن-21
 .4002  الجزائ 
الطبعننة الأرلننى  دا    ااهر العقااار  فااي القااا ون الجزائاار ""  ظااام ال  نننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننن -31
 .1002  ةرمه  الجزائ 
ركة لجميااع الجهاات القضاائية وفااق قاا ون " الااوجيز فااي  ارو الأحكاام الم ات دلانندة ير نف-21
 .1102الجزائ     الطبعة الثالثة  دا  ةرمة  "الإدارية الجديدراءات المد ية و الإج
 .0991  الانرند ية  منشأة المعا ف  عقد الإيجار""العقود المسماة،  مضان أبر النعرد   -21
  معنننننننة الجدينننننننندة  دا  الجا" التأمي ااااااااات الاخصااااااااية والعي يااااااااة "  نننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننن -01
  .2002  الانرند ية
    الطبعننة الثانيننة  دا  ةرمننه  الجزائنن " الم ازعااات العقاريااة"ز رقنني ليلننى رحمنند  باشننا عمنن  -11
   .0002
  الينناة ة  للطباعننة   دا  اله ننا  الطبعننة ال ابعننةل يااع"" العقااود المسااماة، عقااد ا ننليمان منن قس-41
 .0491
 .0991    منشأة المعا ف  مي  ات الاخصية والعي ية "" التأمي  نمي  عبد النيد تناغر-91
قضاائية   اجتهااداتمدعمة دراسة مقار ة  –"الوجيز في عقد ال يع   ني يرنف زاةية حر ينة-02
 .4002    تيز  رزر  رالترزيع  دا  الأمل للطباعة رالنش"-فقهيةو 
ا ون الوضاعي ، دراساة مقار اة  اين القاالملكياة العقارياة استعمالالتعس  في "  شميش   شنيد-12
 .9002    دا  الخلدرنية  الجزائ "الاريعة الإسلاميةو 
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دا  ةرمنننة   سااامي فاااي القاااا ون الماااد ي الجزائااار ""أحكاااام عقاااد  الااارهن الر   شنننرقي بنا ننني -22
 . 9002  الجزائ   رالترزيع النش للطباعة ر 
  منشنأة المعنا ف  فاي ضاوء القضااء والفقاه" إجراءات ال اهر العقاار "عبد الحميد الشرا بي  -32
 .9991  مي 
ط فااي  اارو القااا ون ، الوسااي"الإيجااار والعاريااةال نننهر    المجلنند الأرل  أحمنند عبنند النن زاق -22
 .0002  لبنان  لحلبي الحيرقيةالطبعة الثالثة الجديدة  منشر ات ا  المد ي الجديد"
فااي  اارو القااا ون المااد ي، التأمي ااات الاخصااية  " الوساايط نننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننننن -22
 .2002  افنرند ية  أة المعا فمنش    الجزء العاش  رالأخي والعي ية"
  ديننران الاجتماعيااة فااي القااا ون الجزائاار " ظيفتهاااماادز و " ظااام الملكيااة و د يننس  إراضننلي -02
 .0102   الجزائ  المطبرعات الجامعية
دينران المطبرعنات     الطبعنة ال ابعنةلقا ون الماد ي الجزائار ""عقد ال يع في امحمد حننين   -12
 .2002  الجزائ   الجامعية
) الإيجاار، -الضامان–مساماة (ال ياع ، التاأمين ، العقاود ال"القا ون المد يمحمد حنن قان   -42
 .1002   منشر ات الحلبي الحيرقية  لبنان"-دارسة مقار ة -
  دا  " -مي ااات العي يااةأالت-"الواضاام فااي  اارو القااا ون المااد ي   د محمنند يننب   ال ننع -92
 .0102  لجزائ الهدى للطباعة رالنش  رالترزيع  ا
دا  ذرن  بندرن  ( ""ال اهر العقاار  علماا وعمالا  اين الماضاي والحاضارمحمنرد شنرقي بنك   -03
 .0991  )نش ال
ةرمنة للطباعنة    دا "القا ون المد ي الجزائار  الكتا ة الرسمية كدليل إث ات في"  ميد  أحمند-13
 .4002  الترزيع  الجزائ النش  ر ر 
 .2002  افنرند ية  دا  الجامعة الجديدة للنش  ،أمي ات العي ية "" الت نبيل إب اةي  نعد  -23
  بين رت  منشنر ات الحلبني الحيرقينة    الطبعة الأرلى" الا تفاع" حق ندين محمد مشمرشي   -33
 .0002
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  دا  المطبرعنننات الجامعينننة  " التأمي اااات العي ياااة والاخصاااية "ةمنننا  محمننند محمنننرد زةننن ان  -23
 .1991  مي 
 ئل العلميةالرسا -Ш
 رسائل الدكتورال-أ
" الوساااائل القا و ياااة لإث اااات الملكياااة العقارياااة الخاصاااة فاااي الت اااريع    حايمينننة عمننناد الننندين-1
  جامعنة مرلنرد معمن   تينز      نالة درتنر اه رني الينانرن  رلينة الحينرق رالعلنر  النيا نيةالجزائاار "
 .2102 س رزر  ما
  رليننة الحيننرق  أط رحننة   ننالة درتننر اه"، –مقار ااة دراسااة  –" قساامة المهايااأة   رحيننل حينناة-2
 .2102  1جامعة الجزائ 
      أط رحنننة لنينننل الننندرتر اه  "إدارة الماااال الم ااااع فاااي الت اااريع المغر اااي"رننن از  عبننند اللطينننف  -3
    المغننن ب  جامعنننة محمننند الخنننامسرالاجتماعينننة رالاقتينننادية  رلينننة العلنننر  اليانرنينننة لحينننرقرننني ا
 .1002-0002
" التصر  في المال ال اائع فاي القاا و ين الكاويتي والمصار "، راف مخيط عبد ا  الميط   ن -2
 .0002 نالة درتر اه ري الحيرق  جامعة عين شمس  رلية الحيرق 
 رسائل الماجستير - 
  جامعننة تي  رنني الحيننرق  رليننة الحيننرق  مننذر ة لنيننل ماج نن"إدارة المااال ال ااائع"بخننرش زربينن   -1
 .0002الجزائ  
  منذر ة ماج نتي  رني الينانرن  " إدارة أ واع ال ايوع فاي القاا ون الماد ي الجزائار "تراتي نهيلة -2
 .2102رلية الحيرق  جامعة أمحمد برق ة برم داس  
لنينل   منذر ة "أحكام قسمة الملكية الاائعة فاي ال ظاام القاا و ي الجزائار "  عبد المجيند حابي  -3
 .9002ة الحاا لخض   باتنة    رلية الحيرق  جامعنتي ماجال
 نتي    منذر ة لنينل الماج"-دراساة مقار اة –" تصار  ال اريك فاي الماال ال اائع مخنازني رنايزة -2
 .2002-2002محمد برق ة برم داس  رلية الحيرق رالعلر  التجا ية  أري اليانرن  جامعة 
نتي  رني الحينرق  ج  ما" سالطات المالاك علاى ال ايوع" نلطان محمند عبند ال حمنان الط يجني -2
                                        .1002رلية الحيرق  جامعة طنطا  
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 العلمية المقالات-VІ
 مجلننة  ""أحكااام الحلااول العي ااي فااي التااأمين الااذ  يعقاادل ال ااريك فااي عقااار  ااائع  أمنل شنن با-1
 .3102  مشق  د  العدد الثالث92  المجلد راليانرنية الاقتياديةجامعة دمشق للعلر  
محكماة  واجتهاداتعلى ضوء مدو ة الحقوق العي ية  "توثيق التصرفات العقارية  أمينة  ناعمي-2
 .2102  الننة ال باط  001  العدد   مطبعة الأمنيةاليانرنمجلة اليضاء ر   ال قض"
ليااة دراسااة تحلي -الكا اا  للتسااجيل فااي  قاال ملكيااة العقااار  الأثاار"   خننان النندلر   بمننرب ري-3
 .2102  الع اق  02  العدد 01  المجلد مجلة ال اردين للحيرق  "-ار ة في القا ون المد ي مق
أر يننل  الجزائنن   0  العنندد مجلننة المرثننق  الشننيري رنني الملريننة العيا يننة "بننن  ننلطان الطنناة   " -2
 .9991
 .9991 يل   أر  الجزائ 0  العدد بمجلة المرثق   " التوثيق والإاهار العقار  "  بر ري محمد-2
رافدا ة  الاقتينادل رني مجلنة التراين  "رهان العقاار ال اائع فاي الت اريع الجزائار "ترمي م ي   -0
 .2102   جران43  رلية الحيرق رالعلر  النيانية  جامعة باجي مختا   عنابة  العدد راليانرن
لملكية العقارياة أثرل على العقد كأحد أهم أس ا  كس  اللاهر و  الم ائ" الأثر جمال برشنارة -1
  رنالينانمجلة درات  النيانة ر   القضائي الجزائر " تهادوالاجريع دراسة تحليلية على ضوء التا –
 .1102  جانفي   الجزائ العدد ال ابع
  المطبعنة رالر اقنة 4  العندد مجلنة الأمنلاك  " جادوز الارهن الرسامي العقاار  "  حليمة بنن حفنر-4
 .0102  الننة للنش  رالترزيع  م ارش الرطنية  دا  الأراق المغ بية
دراساااة فقهياااة مقار اااة  اااين الفقاااه والقاااا ون  -"رهااان العقاااار رساااميا  يننن  طدعنننيط بطحننني الم-9
 .1002  2  العدد 2  المجلد افننانيةجامعة الشا قة للعلر  الش عية ر  مجلة  "الكويتي
    الجزائنن 2  العنندد مرثننقمجلننة ال  ال ااهر المساا ق " –" قاعاادة الأثاار ال ساا ي    امننرل خالنند-01
 .2002  ما س  ريف  
لنة جامعنة مج  قضاائية )" –" إدارة و حفظ الماال ال اائع (دراساة قا و ياة    عد ميداد محمنرد-11
 .9002    نينان2  العدد 01  المجلد تر يت للعلر  افننانية
  مجلنة الجنيش  "واا دارتهاا والتصار   هاا وقسامتها  اساتغلالها" الملكية ال اائعة    لى يفي -12
 .2002/40/10  002الياد ة عن مدي ية الترجيه  الجيش اللبناني  العدد 
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مقار ااة قا و يااة  –الاارهن الرساامي فااي الت ااريع المغر ااي" م اادأ تخصاايص   ننعاد الز رالنني-13
  مطبعنة الأمنينة  دا  الأرناق للنشن  رالترزينع  نل نة منشنر ات مجلنة الحينرق المغ بينة   قضاائية "و 
 .9002  ما س ال باط  ت رالأبحاث  العدد الأرلالد انا
 القااوا ينو ة المهايااأة  ااين الفقااه الإساالامي "الأحكااام القا و يااة لقساام  ينناحب عبينند الفننتلار -12
 .0102  ننة 2  افيدا  22  المجلد   جامعة بغدادمجلة العلر  اليانرنية  الوضعية"
  "فاي ضا ط الملكياة العقارياة الخاصاةال اهر العقاار  " دور التساجيل و   يننرب  أحمند  ضنا-12
 .0102  الننة   قن  الرثائق  العدد الثانيمجلة المحرمة العليا
مجلنة   "" التصار  القاا و ي لل اريك فاي الماال ال اائع (دراساة مقار اة ) ضحى محمند  نعيد-10
 .1102ننة  الع اق   12   العدد21  المجلد ال اردين للحيرق
     دراساااة  -" إيجاااار عقاااار القاصااارال نننيد ينننهيب عنننام   نننال  ضنننحى محمننند  نننعيد النعمنننان  -11
  3  جامعنة ر رنرك  المجلند النيا نيةرلينة الينانرن للعلنر  اليانرنينة ر مجلنة   "-فاي القاا ون العراقاي
 .2102  9افيدا  
" تقياايم فاعليااة الأحكااام الخاصااة  الملكيااة أحمنند علنني العرينند    د الناينن  زينناد ةياج ننةعبنن-41
  العنندد 43  المجلند الأ دن جامعنة اليانرنشن يعة ر د ا ننات علر  ال  لقاا ون الأرد ااي"ال ااائعة فااي ا
 . 1102  2
 مجلنة المفرن  الب لمناني  "ال ظام القا و ي لرخصة ال  اء في التاريع الجزائار  "  عز   الزين-19
 .2002    العدد التانع
  الوط ي وفقا للتاريع الجزائر  " الاقتصاد" إسهامات العقد التوثيقي في   لعجال عبد اليناد -02
 .3102    المجمرعة الثانية  العدد الأرل  يرنيرمجلة المرثق
  العندد مجلنة الينانرن المغ بني  "الت فياذجية التوثيق الرسمي في الإث اات و " حلع ا نر  الدين -12
 .9002  أر يل 21
ة مجلنة الجامعنة اف نلامي  " إيجار المال ال اائع فاي الفقاه الإسالامي "  مازن ميباع يباع-22
    جامعنة الأزةن رلينة الت بينة    العندد الثنانيالمجلند ال نابع عشن     (نل نلة الد ا نات اف نلامية )
 .9002يرنير غزة   رلنطين  
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  جامعنة النهن ين  مجلنة رلينة الحينرق  " رهن العقار الاائع ره ا تأمي ياا"  يناحبمحمد علي -32
 .1102ق    الع ا2  افيدا  31المجلد 
  الجامعننة مجلننة الجامعننة الع اقيننة القااا ون "" المهايااأة  ااين ال ااريعة و مه نند قا نن  العبينند   -22
 .1102  )1/02  العدد(الع اقية
ر اة فاي القاا ون الماد ي دراساة مقا –الت ظايم القاا و ي للمهاياأة  " ميثناق طالنب عبند حمناد -22
رليننة    العنندد الثنناني 3مننط   النيا ننيةيانرنيننة ر المحيننق الحلنني للعلننر  المجلننة   المصاار  "العراقااي و 
 .1102  ننة اليانرن  جامعة بابل  الع اق
  11  المجلند مجلنة ال ارندين للحينرق  "فهاايتكيمفهاوم المهاياأة و "ندى نال  حمدرن ملا علنر  -20
 .9002  الننة   بغداد22العدد 
مجلنة الجامعنة اف نلامية (نل نة   هايأة في الفقه الإسلامي"مقسمة ال "  نعي  نما ة المي  -21
غننزة       جامعننة الأزةنن رليننة الشنن يعة    العنندد الأرلالمجلنند التا ننع عشنن   الد ا ننات اف ننلامية )
 .1102يناي    رلنطين
تأصايل فاي حصاة مفارزة مان الماال ال اائع و  تصار  ال اريك"  ن محمند خلنف الجبنر  يا ني-42
 مجلنة جامعنة الملنك  نعرد  "ون الماد ي الأرد ايإلياه فاي القاا  تلاك الحصاة إلاى المتصار  ا تقاال
 .2102  )   ال ياض1الحيرق رالعلر  النيانية (رلية   02 
 ؤتمرات العلميةالم-V
  " تعمايم رسامية التصارفات العقارياة رهاين  تحاديأ القاوا ين الم ظماة للتوثياق " خين   محمند-1
رز الد ا نات اليانرنينة م    "ات العيا يةلندرة العلمية الرطنية حرل "ترثيق التي رمداخلة ري أشغال ا
  .2002  رب اي  21ر 11رلية الحيرق بم ارش يرمي العيا ية بالمدنية ر 
مداخلنننة رننني الينننر  الد ا ننني الأرل حنننرل اليضننناء العينننا     " القسااامة العقارياااة " دليمننني حر ينننة-2
 . اس  منشر ات الم رز الجامعي نرق أة 2002أر يل  12رالمنازعات العيا ية ير  
خلنة رني أعمنال الملتينى مدا  رهاون فاي تاأمين القاروض العقارياة "" إ اكالات ال  ق نر   رهيمنة-3
 41ر 11رني الجزائن   المنعيند ينرمي  أث ةنا علنى التنمينةإشرالات العينا  الحضن   ر   "الرطني حرل
 رلينننة    مخبننن  الحينننرق رالح ينننات رننني الأنظمنننة الميا نننةالح ينننات  مجلنننة الحينننرق ر  3102ريفننن   
 .3102نبتمب      عدد تج يبي  جامعة محمد خيض  بنر ةالعلر  النيانيةالحيرق ر 
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مداخلنة رني الملتينى   "  ظام الملكية الاائعة في القا ون المصار  " محمرد عبد ال حمان محمند-2
   الجزائ .جامعة نعد دحلب البليدة  1002أر يل  02ر 22يرمي   المغا بي حرل العيا 
   ظاام ال اهر العي اي "لتوثيقي  ين  ظام الاهر الاخصاي و " إاكالات العقد ا مريني عبد ا -2
  ملتيننى الجهننر  بتب ننة " إشننرالات العينند التننرثييي رنني الم نناطق الخاضننعة لم ننح الأ اضنني العننا "ال
بالتننيق منع مجلنس قضناء  ق ر من تنظي  الغ رة الجهرية للمرثيين بالش  2102رمب  نر  1 4 ييرم
  .3102  يرنير ق  المجمرعة الثانية  العدد الأرلتبنة  مجلة المرث
لعلمينة مداخلنة رني أشنغال ال ندرة ا  الأفااق "التوثيقياة الواقاع و  المحاررات"رسامية   ةرمي  محمند-0
رلينة الحينرق بالعيا ينة رنز الد ا نات اليانرنينة المدنينة ر م    "الرطنية حرل "ترثينق التين رات العيا ينة
   .2002   رب اي 21ر 11بم ارش يرمي 
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 لم اورة على المواقع الإلكترو يةالمقالات ا-ІІV
ارة العقااااااااااار الم اااااااااااع  ااااااااااين المصاااااااااالحة العامااااااااااة و المصاااااااااالحة "إدبخنيننننننننننف محمنننننننننند  -1
 .2102/10/00 تا يخ التحميل  moc.coram.ruocnoc.ww،الخاصة"
 تنا يخ التحمينل:  ten.lagelnamo.www " مادير الماال ال اائع"حنن حنين جراد الحمين    -2
 .2102/20/10
 ،" إدارة المااااااااااااااااااااااااااااااااااااااال ال ااااااااااااااااااااااااااااااااااااااائع" عبنننننننننننننننننننننننننننننننننننننند النننننننننننننننننننننننننننننننننننننن زاق عبنننننننننننننننننننننننننننننننننننننند ا  -3
 .2102/01/10: تا يخ التحميل  424412/liatedelcitra/elcitra/moc.maagra.www
ج يننننننندة الشننننننناةد اليرمينننننننة  التصااااااار  فياااااااه"، " إدارة الماااااااال ال اااااااائع و مشنننننننا   العنجننننننن    -2
 .2102/20/20:تا يخ التحميل  php.xedni/moc.wkdehahsla.www
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 21 ك في المهايأة: شرط صفة الشريالمطلب الثاني
 21 : المهايأة بين المستأجر وباقي الشركاءالفرع الأول
 21 يأة بين المرتهن رهنا حيازيا وباقي الشركاءاالفرع الثاني :المه
 91 المطلب الثالث :أسباب اللجوء إلى المهايأة
 91 المشترك للانتفاعغير قابل الالعقار الشائع حالة : الفرع الأول
 22 : عدم رغبة الشركاء في إنهاء حالة الشيوعيالفرع الثان
 12 المبحث الثالث: أنواع قسمة المهايأة
 12 المطلب الأول: المهايأة المكانية
 12 تعريف قسمة المهايأة المكانية :الفرع الأول
 02 مدة المهايأة المكانية  :الفرع الثاني
 22 ئيةتحول قسمة المهايأة المكانية إلى نها :الفرع الثالث
 21 الفرع الرابع: مدى جواز طلب القسمة النهائية أثناء قسمة المهايأة
 01 نيةا: المهايأة الزمالمطلب الثاني
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 01 نيةا: تعريف قسمة المهايأة الزمالفرع الأول
 21 الفرع الثاني: مدة قسمة المهايأة الزمانية
 11 ة نهائيةعدم تحول قسمة المهايأة الزمانية إلى قسم :الفرع الثالث
 11 : المهايأة التي تسبق القسمة النهائيةالمطلب الثالث
 11 : التعريف بالمهايأة التي تسبق القسمة النهائيةالفرع الأول
 11 يزها عن باقي المهايآتيالفرع الثاني: تم
 21 : خضوع قسمة المهايأة لأحكام عقد الإيجاررابعالمبحث ال
 91 على الغير بها والاحتجاج هايأةقسمة المإثبات المطلب الأول: 
 12 : أهلية المتقاسمينالمطلب الثاني
 12 الفرع الأول: أهلية الشريك المتهايىء هي أهلية كل من المؤجر والمستأجر
 02 الفرع الثاني: أهلية القاصر في المهايأة
 12 الشركاء في المهايأة التزاماتو المطلب الثالث : حقوق 
 12 بالتسليم والرد لتزامالاالفرع الأول: 
 22 العقار المتهايئ عليه في ما أعد له استعمال: ع الثانيالفر 
 12 الفرع الثالث: صيانة العقار الشائع المتهايئ عليه
 12 ةيفع: ضمان التعرض وضمان العيوب الخالفرع الراب
 89 : إدارة العقار الشائع عن طريق الأغلبيةالفصل الثاني
 92 سلطات الشريك بخصوص إدارة العقار الشائع إدارة معتادة: المبحث الأول
 29 : مفهوم الإدارة المعتادةالمطلب الأول
 29 الفرع الأول : التعريف بالإدارة المعتادة
 19 الإدارة في الإجماع بمبدأ الأخذ عدم إيجابيات : الثاني الفرع
 29 معتادة إدارة لشائعا العقار إدارة في الشركاء أغلبية سلطة :الثاني المطلب
 29 المعتادة الإدارة في المطلوبة الأغلبية :الأول رعالف
 221 الأغلبية تشكيل الثاني:  الفرع
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 121 الشائع للعقار مدير تعين الثالث: الفرع
 121 الإدارة عند الحق استعمال في التعسف عدم شرط الرابع: الفرع
 211 الشائع العقار بإدارة الشركاء أحد إنفراد حكم الثالث: المطلب
 211 الشائع العقار بإدارة همأحد إنفراد ىعل الشركاء اعتراض عدم الأول: الفرع
 211 الشائع العقار بإدارة همأحد إنفراد ىعل الشركاء اعتراض الثاني: الفرع
 العقار ةوا  دار  للشركاء المتعارضة الحالمص بين التوفيق في القاضي دور الرابع: المطلب
 .الشائع
 211
 111 الشيوع نطاق في الملكية لحق القضائية الحماية الأول: الفرع
 001 معتادة إدارة الشائع العقار لإدارة المحكمة إلى الثاني:اللجوء الفرع
 201 الشائع العقار لحفظ اللازمة بالأعمال القيام في الشريك سلطات : الخامس المطلب
 201  الشائع العقار لحفظ اللازمة بالأعمال التعريف :الأول الفرع
 201 الشركاء باقي موافقة دون الشائع العقار حفظ بأعمال القيام في الشريك حق :الثاني الفرع
 111 الشائع العقار لحفظ التقاضي إجراءات مباشرة في الشريك حق الثالث: الفرع
 211 حفظهو  الشائع العقار إدارة نفقات حملت : الرابع الفرع
 911 الشائع للعقار المعتادة غير الإدارة :الثاني المبحث
 221 المعتادة غير الإدارة أعمال ممارسة في الأغلبية سلطة :الأول المطلب
 221 المعتادة غير الإدارة أعمال مفهوم : الأول الفرع
 121 المعتادة غير الإدارة في المطلوبة الأغلبية :الثاني الفرع
 221 المعتادة غير الإدارة ا  جراءاتو  شروط الثاني: المطلب
 221 للأقلية قراراتها الأغلبية :إعلانالأول الفرع
 221 الأغلبية قرار على الاعتراض في الأقلية حق الثاني: الفرع
 121 الأغلبية اتفاق على رقابةال في المحكمة سلطات :الثالث الفرع
 921 المعتادة غير الإدارة أعمال من بعمل الشركاء أحد إنفراد :الثالث المطلب
 921 المعتادة غير الإدارة أعمال من بعمل الشركاء أحد إنفراد حكم الأول: الفرع
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 011 المشاعة الأرض من مفرز جزء على بناء الشركاء أحد :إقامة الثاني الفرع
 111 الأول الباب خلاصة
 111 عقار الشائع عن طريق أعمال التصرفبال الانتفاعالباب الثاني: 
 211 حصة شائعة الواقعة علىعن طريق التصرفات  الانتفاعالفصل الأول: 
 911 الانتفاعوحق  : ترتيب عقد الإيجارالمبحث الأول
 911 الصادر من جميع الشركاء الانتفاعالمطلب الأول: حق 
 221 الانتفاع: حكم تصرف الشركاء مجتمعين بترتيب حق الفرع الأول
 021 بعد القسمة الانتفاع: مصير حق الفرع الثاني
 221 الصادر من طرف الشريك منفردا الانتفاعحق و  الإيجارالمطلب الثاني: عقد 
 221 الصادر من طرف الشريك منفردا يجارالإ  :الأول الفرع
 121 الصادر من طرف الشريك منفردا الانتفاع: حق الفرع الثاني
 921 القسمةإجراء بعد  الانتفاعجار وحق يثالث: مصير الإالفرع ال
 011 الشركاء بالعقار الشائع عن طريق رهنه انتفاع: المبحث الثاني
 011 المطلب الأول: الرهن الصادر من جميع الشركاء
 011 الشركاء جميع من الصادر الرهن حكم :الأول الفرع
 211 وعالشي انقضاء بعد الرهن مصير :نيالثا الفرع
 111 الشائعة حصته على منفردا الشريك طرف من الصادر الرهن :الثاني المطلب
 111 رهن الشريك حصته الشائعة رهنا رسميا: الفرع الأول
 220 : رهن الشريك حصته الشائعة رهنا حيازياالثانيالفرع 
 210 عن طريق التصرفات الواقعة على حصة مفرزة الانتفاع: الفصل الثاني
 210 : التصرفات المرتبة من طرف أغلب الشركاءمبحث الأولال
 210 وشروط صحتها فاتالتصر المطلوبة في هذه الأغلبية طبيعة المطلب الأول: 
 210 فاتالتصر المطلوبة في هذه الأغلبية الفرع الأول: طبيعة 
 110 : شروط صحة التصرفاتثانيالفرع ال
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 010 لية: الضمانات المعطاة للأقمطلب الثانيال
 210 المبحث الثاني: التصرف الصادر من طرف الشريك منفردا
 110 : حكم تصرفات الشريك أثناء فترة الشيوعالمطلب الأول
 110 : طبيعة تصرف الشريك في جزء مفرزالفرع الأول
 200 : حكم تصرف الشريك في العلاقة بين أطرافهالفرع الثاني
 هة باقي الشركاءالفرع الثالث: حكم التصرف في مواج
 200
 900 المطلب الثاني: حكم التصرف بعد قسمة العقار الشائع
 900 : حالة علم المتصرف إليه بحالة الشيوعالفرع الأول
 220 : حالة جهل المتصرف إليه بحالة الشيوعالفرع الثاني
 220 : تطبيقات حول تصرف الشريك في جزء مفرزالثالثالفرع 
 110 تصرفات الشركاءصحة لية في الشك المطلب الثالث:
 110 ركن الرسمية الفرع الأول:
 110 : شهر تصرفات الشركاءالفرع الثاني
 120 خلاصة الباب الثاني
 220 الخاتمة













بالعقار الشائع بكل الوسائل القانونية التي وضعها المشرع الجزائري  الانتفاعتعالج هذه الدراسة     
أثناء فترة  الملكية هبهذ والاستفادة للانتفاعحدهم أو أ ،أغلبية منهمأو  ،في يد الشركاء مجتمعين
 أو أعمال التصرف. ،سواء عن طريق أعمال الإدارة ،الشيوع
 ، إدارة معتادةسواء كانت  ،ن للشركاء أن ينتفعوا بالعقار الشائع عن طريق أعمال الإدارةفيكو     
في حالة  ذلك للشريك منفردا، كما يكون المشرع اشترطهاإذا توفرت الأغلبية التي  معتادةغير  وأ
 .وكيلا عن سائر الشركاءكان إذا 
 ومن أهمها ،بالعقار الشائع لانتفاعلع أنواع التصرف أن يتصرفوا بجمي مجتمعين للشركاءو     
على لكون يم انو اك إذا أيضا لهم ذلك، و الحيازيالرسمي و  الرهنو  الانتفاعترتيب عقد الإيجار وحق 
 .توفرت الشروط القانونية لذلكثلاثة أرباع المال الشائع و الأقل 
أثناء فترة  بهذه الملكية الانتفاع في تنظيمإبراز إستراتيجية المشرع في هذه الدراسة قد حاولنا و     
أن هذا يحول  كا منهار إد ،منها إلا في قسمة المهايأة للاستفادةلم يشترط الإجماع  حيث، الشيوع
، فعمد رغباتهموجهات نظر الشركاء و  لاختلافعلى الوجه الأكمل  دون الإفادة من المال الشائع
  .غلبية ووضع لها قواعد وشروطالأ اشتراطإلى 
 حرية الموازنة بين حق الشريك الكامل في رع الجزائري وفق هذه النظرة علىالمش حرصو     
المحافظة على المصلحة و  ،الانتفاعشركاء عند مباشرة عدم الإضرار بحقوق الو  ،من جهة التصرف
وفق  كل هذا .أخرى الشخصية للشريك من جهة شيوع قبل المصلحةالمشتركة للملاك على ال
مآلها  استثنائيةوهي حالة  ،اقتصادياتعتبر الشيوع حالة غير مرغوب فيها الإبقاء على النظرة التي 














     Cette étude traite de la jouissance de l’immeuble indivisé avec tous moyens 
juridiques établis par le législateur algérien entre les mains des associés en commun, 
ou la plupart d'entre eux, ou l'un d'eux de bénéficier et profiter de cette propriété 
durant la période de l’indivision, soit par les travaux de l'administration ou les travaux 
 de disposition. 
      Les associés peuvent bénéficier de l’immeuble indivisé par les travaux de 
l’administration, soit  ordinaire ou extraordinaire s’il ya lieu,  la majorité prévue par  
le législateur, en tant qu'associé  seul dans le cas d'un mandataire pour les autres 
associés. 
     Et aux associés agirent ensemble dans tous les types de disposition pour la 
jouissance de l’immeuble indivisé, et le plus important: l'ordre d’acte de location, 
droit de  jouissance,  hypothèque officiel et de possessoire, et qui s’ils ont aussi les 
trois quarts de l'argent indivisé et  la disponibilité des conditions juridiques pour cela. 
      Nous avons essayé dans cette étude apparaitre la stratégie de législateur dans 
l'organisation de  la jouissance de cette propriété pendant la période de l’indivision    
et de son succès, attendu que le consensus n'a pas été nécessaire pour profiter d'eux, 
sauf dans la division prédisposant, reconnaissant que cela empêche le bénéfice de 
l'argent indivisé pleinement aux différents associés de leurs points de vue, et a exigé 
la majorité et mettre des règles et des conditions.  
     Le législateur algérien a aiguisé selon ce point de vue sur l'équilibre entre le droit 
plein de l’associé dans la liberté d'agir d'une part, et de ne pas endommager les droits 
des associes lorsque le commencement de jouissance, et la préservation de l'intérêt 
indivisé des propriétaires en indivision avant les intérêts personnels de l'associé 
d'autre part, tout cela selon la conservation de l’avis qui considère l’indivision un cas 
indésirable économiquement,  et est un cas exceptionnel condamné à disparaître        






            
